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Tato diplomová práce se zabývá analýzou metod ocenění a jejich vzájemným 
srovnáním a posouzením vhodnosti. Teoretická část uvádí základní pojmy spojené 
s oceňováním nemovitostí, rozbor metod ocenění pro nemovitost typu rodinný dům a pojem 
občanská vybavenost. V praktické části práce je popsáno a oceněno pět rodinných domů 
v okrese Ústí nad Orlicí. Hlavním cílem této práce je porovnání vlivu dostupnosti služeb  
na prodejnost rodinných domů a vyhodnocení, která z použitých metod zohledňuje míru 
občanské vybavenosti nejvýstižněji. Dalším cílem práce je zhodnocení rozdílu ve dvou 
možných postupech výpočtu venkovních úprav nákladovou metodou dle platného 




This thesis deals with the analysis of the valuation methods and their mutual 
comparison and assessment of suitability. The theoretical part presents the basic concepts 
associated with the valuation of real estate valuation methods for the analysis of the type  
of property house and the notion of civic amenities. In the practical part of the work five 
houses in the Ústí nad Orlicí are described and measured. The main object of this work is to 
compare the impact of service availability on the marketability of houses and evaluate which 
of the methods reflect the amenities most accurately. Another object of this work is to 
evaluate the difference in the two possible procedures landscaping cost calculation method 
according to the current pricing regulation. Finally is made a comparison of the valuation 
methods and evaluate the most appropriate method. 
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Tato diplomová práce, „Posouzení vhodnosti vybraných metod ocenění rodinných 
domů v okrese Ústí nad Orlicí s důrazem na občanskou vybavenost“, se zabývá oceněním  
a následným posouzením pěti vybraných rodinných domů nacházející se v okrese  
Ústí nad Orlicí. Pro ocenění domů bude použita metoda nákladová, porovnávací vyhlášková  
a metoda přímého porovnání. Oceněny budou také pozemky, podle právního předpisu  
a také dle Naegeliho metody třídy polohy. Do ocenění budou zahrnuty i venkovní úpravy 
náležící k jednotlivým rodinným domům, které budou vypracovány dvěma možnými způsoby 
nákladové metody, dle platného oceňovacího předpisu. 
Diplomová práce je rozdělena na část teoretickou, praktickou a přílohy.  
Část teoretická se zaobírá problematikou související s oceňováním a také občanskou 
vybaveností. Následuje část praktická, kde jsou uvedeny vybrané lokality s příslušnou 
občanskou vybaveností, rodinné domy, výsledky provedených ocenění, rozdíly venkovních 
úprav a vliv občanské vybavenosti. Poslední část přílohy, obsahuje výpisy z katastru 
nemovitostí, výřezy z katastrálních map, projektovou dokumentaci rodinných domů a veškeré 
výpočty, které byly v souvislosti s oceněním provedeny. 
První dvě části (teoretická a praktická) jsou rozděleny do deseti kapitol,  
které na sebe logicky navazují a tím vytvářejí hlavní část této diplomové práce. 
První kapitola se zabývá vymezením základních pojmů, které byly rozčleněny 
 podle právního, ekonomického a oceňovacího pole působnosti.  
Druhá kapitola se věnuje metodám oceňování nemovitostí, které byly rozděleny  
na dvě části. První část uvádí oceňování nemovitostí podle cenového předpisu, kde je popsána 
metoda porovnávací, nákladová, kombinace nákladového a výnosového způsobu ocenění  
a ocenění venkovních úprav. Druhá část stanovuje ceny pomocí tržního ocenění,  
kde uvedené metody (porovnávací, výnosová a nákladová) nejsou součástí žádného předpisu. 
Třetí kapitola popisuje oceňování pozemků podle cenového předpisu a podle metody 
třídy polohy. 
Čtvrtá kapitola definuje pojem občanského vybavení a jeho členění na zařízení  




Pátou kapitolou začíná praktická část této diplomové práce, kde je charakterizován 
okres Ústí nad Orlicí včetně příslušných statistických ukazatelů a administrativního rozdělení. 
V této části je také uvedena tvorba databáze nemovitostí s následně vytvořenou databází 
dvaceti srovnatelných domů a popis příslušného realitního trhu.  
Šestá kapitola je rozdělena podle lokalit, kterými jsou Jamné nad Orlicí, Letohrad, 
Dolní Dobrouč, Újezd u Chocně, část Chloumek a Kameničná. V každé části je uveden 
podrobný popis lokality včetně občanské vybavenosti, oceňovaný rodinný dům 
a příslušící venkovní úpravy. 
Sedmá kapitola obsahuje celkovou rekapitulaci dále dělenou dle provedených metod 
(metoda nákladová, porovnávací vyhlášková a přímého porovnání) a celkové srovnání  
a grafické znázornění získaných cen. 
Osmá kapitola uvádí porovnání jednotkových cen a grafické znázornění oceňovaných 
rodinných domů.  
Devátá kapitola uvádí zhodnocení rozdílu venkovních úprav získaných dvěma 
možnými postupy výpočtu nákladovou metodou.  
Desátá kapitola s názvem vliv občanské vybavenosti na cenu nemovitosti, která je dále 
rozvedena o její využití ve výpočtech a zohlednění její míry v uvedených lokalitách,  




























1  ZÁKLADNÍ POJMY 
Na začátku je potřebné vysvětlit a definovat základní pojmy z oblasti oceňování,  
které jsou v této diplomové práci použity.   
1.1 PRÁVNÍ POLE PŮSOBNOSTI 
1.1.1 Pozemek 
• Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, člení podle § 9 pozemky na: 
„a) stavební pozemky, jimiž jsou 
1. nezastavěné pozemky, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění, 
2. zastavěné plochy a nádvoří, ostatní plochy, zahrady a ostatní plochy 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky,  
c) lesní pozemky a zalesněné nelesní pozemky, 
d) vodní nádrže a vodní toky, 
e) jiné pozemky.“ [5] 
 
• Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, definuje podle  
§ 27 pozemek jako: 
 „Část zemského povrchu, která je oddělená od sousedních částí hranicí územní správní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků.“ [7] 
 
• Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), 
definuje podle § 2 odst. b), c) stavební pozemek jako: 
 „b) stavebním pozemkem je pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený  
a určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem.“ 
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„c) zastavěným stavebním pozemkem evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební 
parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek 
a obytnými a hospodářskými budovami,“ [6] 
1.1.2 Parcela 
• Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, stanovuje pojem 
parcela podle § 27 takto: 
„Parcelou je pouze takový pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen 
v katastrální mapě a označen parcelním číslem.“ 
Dále upravuje, podle již výše zmíněného § 27 důležité údaje k danému pojmu, 
které znějí takto: 
„Geometrickým určením nemovitosti a katastrálního území je určení tvaru a rozměru 
nemovitosti a katastrálního území, vymezených jejich hranicemi v zobrazovací rovině.“  
„Polohovým určením nemovitosti a katastrálního území je určení jejich polohy 
ve vztahu k ostatním nemovitostem a katastrálním územím.“  
„Výměrou parcely je vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací 
roviny v plošných metrických jednotkách, velikost výměry vyplývá z geometrického určení 
pozemku a zaokrouhluje se na celé čtvereční metry. Výměra parcely je evidována s přesností 
danou metodami, kterými byla zjištěna; jejím zpřesněním nejsou dotčeny právní vztahy 
k pozemku“ [7] 
1.1.3 Nemovitost 
• Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, upravuje pojem nemovitost v § 119: 
„(1) Věci jsou movité nebo nemovité.“ 
„(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ [4] 
 
• Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, určuje v § 20 závazné 
údaje pro nemovitosti, kterými jsou: 
o Parcelní číslo 
o Geometrické určení nemovitosti 
o Název a geometrické určení katastrálního území [7] 
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1.1.4 Stavba 
• Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, člení podle § 3 stavby na: 
„a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorové soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro rozvod 
energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny a další 
stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby.“ [5] 
 
• Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), 
vymezuje pojem stavba podle § 2 odst. 3 jako: 
„Veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele 
na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce,  
na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí 
dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu. [6] 
 
• Vyhláška č. 26/2007 Sb., uvádí v § 9 údaje o stavbě, které se evidují v katastru: 
o Příslušnost do katastrálního území, 
o Údaje o parcele, 
o Číslo popisné nebo evidenční, 
o Příslušnost k části obce, 
o Typ a způsob využití stavby, 
o Číslo listu vlastnictví, 
o Právní vztahy a další práva, 
o Souřadnice definičního bodu stavby v  S-JTSK. [11] 
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Za stavbu je pokládán výsledek stavební činnosti, který lze rozdělit podle druhu, účelu 
a využití stavby, a především podle jeho využití v terénu. Ačkoliv by stavba mohla  
být vnímána jako funkční celek tvořený souborem objektů, jedná se o individuální stavební 
objekt, kde podle funkčního a účelového využití musí jeden z nich zaujímat hlavní postavení 
stavby (např. rodinný dům, rekreační chata, garáž) a jiný postavení vedlejší (např. studna, 
kolna). Stavbou může být i stavba nepovolená, popřípadě nezkolaudovaná. [1, s. 5]  
1.1.5 Rodinný dům 
• Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v § 2 uvádí,  
že stavbou pro bydlení je: 
„Rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům 
na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři 
samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.“ [12] 
1.1.6 Součást 
• Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, definuje tento pojem v § 120 takto: 
„(1) Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno,  
aniž by se tím věc znehodnotila.“ 
„(2) Stavba není součástí pozemku.“ [4] 
Jako součást stavby můžeme uvažovat takové konstrukce, jež jsou s ní spojeny. 
Jsou to například zdi, schody, krovy, okna, dveře, ústřední vytápění včetně kotle, atd. Součástí 
nejsou především spotřebiče zapojené pohyblivým přívodem, které jsou samostatnými 
movitými věcmi, s nimiž se neuvažuje při posuzování stavby. Naopak pevně napojené 
spotřebiče např. akumulační kamna, pračky, sporáky, myčky a mnoho dalších pokládáme  
za součást stavby. Při ocenění považujeme za samostatnou věc taktéž žumpu, domácí vodárnu 







• Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, definuje pojem příslušenství v § 121: 
„(1) Příslušenstvím věci jsou věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím 
určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány.“ 
„(2) Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly 
s bytem užívány.“ 
„(3) Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení, poplatek z prodlení  
a náklady spojené s jejím uplatněním.“ [4] 
Za příslušenství stavby je možno uvažovat i jiné objekty, jako jsou například kůlny, 
kurníky, dřevníky, žumpy, septiky, přípojky vody, kanalizace apod. Nejpodstatnější odlišností 
mezi součástí a příslušenstvím je v tom, že vlastník součásti věci je vždy i vlastníkem věci 
hlavní, i když ji pořídil někdo jiný. [1, s. 11] 
 
 
1.2 EKONOMICKÉ POLE PŮSOBNOSTI 
1.2.1 Hodnota 
Pojem hodnota není ve skutečnosti cenou zaplacenou, požadovanou ani nabízenou. 
Jedná se o ekonomickou třídu, jež vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a službami,  
které lze koupit na jedné straně těmi, kdo je kupují a prodávají na straně druhé. Hodnota není 
skutečností, ale pouze odhadem ohodnocení zboží a služeb v daném čase podle určité definice 
hodnoty. Z ekonomického stanoviska vyjadřuje hodnota užitek, prospěch vlastníka zboží nebo 
služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí. Proto nelze mluvit o přesném čísle,  
ale jen o možném nejvhodnějším rozpětí, o vzájemných srovnatelných relacích  
či o předpokládaných mezích v závislosti na tom, z jakých hledisek, za jakých předpokladů  
a k jakému účelu je hodnota zkoumána. Na českém trhu existuje řada hodnot podle toho,  
jak jsou definovány (např. věcná hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, tržní hodnota 
apod.), zároveň však každá z nich může být vyjádřena zcela odlišným číslem. Při oceňování  
je proto nutné vždy naprosto přesně vymezit, jaká hodnota je zjišťována. [1, s. 47] 
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• Věcná hodnota  
Věcná hodnota je rovněž nazývána jako „substanční hodnota“, dle právního 
názvosloví „časová cena“ věci. 
„Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená  
o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci.“ [1, s. 51] 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, podle § 2 odst. 3 a) je obdobou této ceny 
„cena zjištěná nákladovým způsobem“ bez koeficientu prodejnosti Kp. [2, s. 79] 
• Výnosová hodnota 
Tato hodnota je též nazývána jako „kapitalizovaná míra zisku“ nebo „kapitalizovaný 
zisk“. 
Výnosová hodnota představuje součet veškerých budoucích příjmů z nemovitosti, 
které jsou diskontovány na současnou hodnotu. Označuje se CV a nemovitostí ji získáme  
z dosaženého ročního výnosu, který je snížen o roční náklady na provoz nemovitosti. Mezi 
tyto náklady patří odpisy, průměrná roční údržba, správa nemovitosti, daň z nemovitosti, 
pojištění a další položky. Výnosová hodnota CV se vypočte z čistého zisku, pokud bude 
konstantní a trvalý i v následujících letech, podle vzorce:  
%100
rok za %  vmíra úroková
rok za inemovitostnájmu  zzisk 
×=VC        (1.1) 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, podle § 2 odst. 3 b) je obdobou této ceny 
„cena zjištěná výnosovým způsobem“. [1, s. 51] 
• Tržní hodnota 
Jedná se o peněžní částku, již je možno získat případným prodejem majetku mezi 
dobrovolně a legálně jednajícím potencionálním kupujícím a prodávajícím. Při čemž obě 
účastnící se strany mají zájem na uskutečnění transakce a nejsou ovlivněny jakýmkoliv 
nátlakem nebo zvláštní motivací typu nečestné soutěže, ať už ze strany kupujícího  
nebo ze strany prodávajícího a znají veškerá závažná fakta o předmětu prodeje. [3, s. 17] 
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1.2.2 Cena 
Cena je zpravidla finanční částka, která je požadována, nabízena nebo skutečně 
zaplacena za zboží nebo službu. Částka vždy zůstává historickým faktem, i když je nebo není 
zveřejněna. Cena může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby.  
[1, s. 47] 
Ceny v ČR se v současné době stanovují dohodou nebo oceněním podle zvláštního 
předpisu, jak je uvedeno v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách, kde nám přesnou definici určuje 
§ 1 odst. 2, tohoto zákona. 
“Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.” [8] 
• Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
U této ceny zjištěné se také někdy setkáme s pojmenováním cena administrativní  
nebo úřední. Cena zjištěná se stanoví podle cenového předpisu; v současné době podle 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a prováděcím předpisem uvedeným  
ve vyhlášce Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb., 
vyhlášky č. 364/2010 Sb. a vyhlášky č. 387/2011 Sb. Dále uváděno jako vyhláška 
č. 3/2008 Sb. V této vyhlášce ovšem nejsou specifikovány případy, kdy je ji třeba použít. 
Proto se na ni odkazuje např. zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani 
z převodu nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů, a některé další předpisy. [1, s. 47], [13] 
• Cena pořizovací 
Uváděna též jako „cena historická“. Tento pojem je cena, za kterou bylo možno věc 
pořídit v době jejího pořízení. U nemovitostí, především staveb, se jedná o cenu v době jejich 
postavení, bez odpočtu opotřebení. S touto cenou se setkáme zejména v účetní evidenci.  
Zákon o účetnictví č. 563/1991 Sb., definuje v § 25 odst. 5 a) takto: [1, s. 50] 
„pořizovací cenou cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související.“ [9] 
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• Cena reprodukční 
Cenu reprodukční pojmenováváme též pojmem „reprodukční pořizovací cena“. Jedná 
se o cenu, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době 
ocenění, bez odpočtu opotřebení. Cenu staveb zjistíme buď pracnějším způsobem  
a to zhotovením podrobného položkového rozpočtu nebo za pomocí agregovaných položek. 
Nejčastějším způsobem zjištění je ovšem pomocí technickohospodářských ukazatelů (THU), 
které vychází z jednotkových cen za 1 m3 obestavěného prostoru, 1 m2 zastavěné plochy 
apod. [1, s. 51]  
Zákon o účetnictví č. 563/1991 Sb., definuje v § 25 odst. 5 b) takhle: 
 „reprodukční pořizovací cenou cena, za kterou by byl majetek pořízen v době,  
kdy se o něm účtuje.“ [9] 
• Cena obvyklá (obecná, tržní) 
V zákonu o oceňování majetku je vedena pod pojmem „obvyklá cena“, někdy  
je ovšem uváděna v soudní praxi pod názvem „cena obecná“ a v zákonu o cenách ji najdeme 
pod názvem „tržní cena“ nebo také „tržní hodnota“. Je to cena, za kterou je možno stejnou 
nebo obdobnou věc koupit nebo prodat v daném místě a čase na volném trhu. Označuje  
se zkratkou CO resp. COB. [1, s. 52], [2, s. 80] 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, uvádí v § 2 odst. 1 cenu obvyklou takto: 
„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné  
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom  
se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající  
z osobního vztahu k nim.“ [5] 
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Kromě oblasti úředních cen se obvyklá cena stanovuje obvykle porovnáním  
s už realizovanými prodeji a koupěmi obdobných nemovitostí v daném místě a čase pokud 
jsou k tomu dostupné informace. V případě že tyto informace nejsou od statisticky 
významného souboru dostatečně porovnatelných nemovitostí, je používán náhradní pracovní 
postup. Většinou se poté provede: 
o „ocenění časovou cenou (nákladový způsob - reprodukční cena snížená o opotřebení 
plus přičtení ceny pozemků zjištěné podle cenové mapy, resp. jinou vhodnou 
metodou), 
o ocenění výnosové, 
o ze zjištěných cen se vypočte prostý a vážený průměr 
o na základě uvedeného se odborným odhadem stanoví přiměřená cena, resp. její 
rozpětí.“ [2, s. 80] 
• Výchozí cena 
Tato cena je při výpočtu některých z uvedených cen pojem pro cenu nové stavby,  
bez odpočtu opotřebení. Označuje se zkratkou CN, tj. cena nákladová. Od výchozí ceny, 
především pro výpočet věcné hodnoty představující technickou stránku nemovitosti,  
se odečítá opotřebení (znehodnocení). Na znehodnocení má vliv stáří staveb, životnost 
i technický stav stavby. [1, s. 54], [13] 
• Jednotková cena, základní cena 
Jednotková cena je uvažována za měrnou jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t).  
Jednotková cena srovnávacího objektu (JCS) 
Jednotková cena oceňovaného objektu (JCO)   
Vyhláška č. 3/2008 Sb., uvádí tyto termíny: 
Základní cena (ZC) je jednotková cena pro stavbu standardního provedení stanovená 
podle předpisu. 
Základní cena upravená (ZCU) je jednotková cena, kterou získáme ze ZC její úpravou 
s použitím koeficientů, srážek, přirážek apod. [1, s. 54] 
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1.3 OCEŇOVACÍ POLE PŮSOBNOSTI 
1.3.1 Užívané pojmy pro ocenění 
• Zastavěná plocha 
Zastavěná plocha se označuje zkratkou ZP a vyjadřuje půdorysnou výměru 
nadzemních a podzemních částí stavby v m2, kterou nemovitost zakrývá. 
Vyhláška č. 3/2008 Sb., ve své příloze č. 1 odst. 2 definuje zastavěnou plochu: 
„(1) Zastavěnou plochou území se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží   
do vodorovné roviny. 
(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží  
do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.“ [10] 
• Obestavěný prostor 
Je označován zkratkou OP a udává se v m3. Podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., v příloze 
č. 1 odst. 5 je uveden obestavěný prostor stavby, který se vypočte jako součet obestavěného 
prostoru spodní stavby (Os), vrchní stavby (Ov) a zastřešení (Ot). [10] 
OP = Os + Ov + Ot,           (1.2) 
Obestavěný prostor základů (Oz) se na rozdíl od normy ČSN 73 4055 v tomto případě 
neuvažuje. Neodečítají se veškeré otvory a výklenky v obvodových zdech, lodžie, vsunuté 
balkóny, verandy a ani nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy.  
Poté se ve výpočtu neuvažují především balkony a různé přístřešky vyčnívající přes líc zdi 
průměrně nejvýše 0,5 m, římsy, pilastry, půlsloupy, vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2 
včetně, atiky, komíny, ventilace, přesahující požární a štítové zdi. Naopak do obestavěného 
prostoru se připočítávají balkony a nezakryté pavlače vyčnívající před líc zdi více než 0,5 m,  
a to objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m. [10], [1. s. 33] 
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V ČSN 73 4055, je definice obestavěného prostoru uvedena v tomto znění: 
,,Prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného vnějšími vymezujícími 
plochami.” [1, s. 25] 
 
• Podlaží 
Pojem podlaží, který je v dnešní době používán, nahrazuje dřívější název ,,patro”. 
Podlažím je uvažována část budovy, která je ohraničená dvěma následujícími úrovněmi 
horního povrchu nosné části stropních konstrukcí. Je-li ovšem podlaží založeno na rostlé půdě 
nebo násypu, je jako spodní vymezující rovina brána horní úroveň podkladu pod podlahou. 
[1, s. 21] 
Vyhláška č. 3/2008 Sb., ve své příloze č. 1 odst. 3 uvádí pojem podlaží a jeho měření: 
Pro výpočet výměr se podlažím rozumí část stavby o světlé výšce alespoň 1,70 m, 
jenž je oddělená: 
„a) dole dolním lícem podlahy tohoto podlaží, 
b) nahoře dolním lícem podlahy následujícího podlaží, 
c) u nejvyššího podlaží horním lícem stropní konstrukce, případně podlahy půdy,  
u střech, resp. částí bez půdního prostoru průměrnou rovinou horního líce zastřešení, 
d) u staveb a nejvyšších podlaží, tedy i podkroví, která nemají strop, vnějším lícem 
hřebene střechy.“  
„Podlažím je i podkroví nebo podzemí, jímž se rozumí přístupný prostor o světlé výšce 
nejméně 1,70 m alespoň v jednom místě, stavebně upravený k účelovému využití.“  
„Podlaží se rozdělují na podzemní a nadzemní. Za podzemní podlaží se považuje 
každé podlaží, které má úroveň horního líce podlahy v průměru níže než 0,80 m pod úrovní 
okolního terénu ve styku s lícem stavby. Pro výpočet průměru se uvažují místa ve čtyřech 




• Výšky podlaží 
Vyhláška č. 3/2008 Sb., ve své příloze č. 1 odst. 3.1 definuje výšky podlaží  
v uvedených bodech: 
„(1) Světlou výškou podlaží se rozumí svislá vzdálenost mezi horním lícem podlahy  
a rovinou spodního líce stropu nebo zavěšeného stropního podhledu tohoto podlaží.  
U trámových stropů s viditelnými trámy se měří po spodní líc podhledu stropu mezi trámy,  
u stropů klenbových do spodního líce vrcholu klenby. U stropů šikmých se zjišťuje  
k nejvyššímu bodu zešikmení.  
(2) Výškou podlaží se rozumí vzdálenost mezi lícem nášlapných vrstev podlah nižšího 
a vyššího podlaží. U jednopodlažních objektů bez půdního prostoru a u nejvyššího podlaží  
u staveb s plochou střechou se výškou podlaží rozumí světlá výška podlaží zvětšená o 0,20 m.  
(3) V případě různých výšek v posuzovaném podlaží se uvažuje výška té části podlaží, 
která má největší zastavěnou plochu.  
(4) Není-li k dispozici výkresová dokumentace řezů budovy v dostačujícím měřítku  
a současně není možno provést měření výšky podlaží bez nepřiměřených obtíží, je možno 
výšku uvažovat z výšky světlé, zvětšené o 0,30 m. Na tento způsob zjištění výšky je nutno  
v ocenění upozornit.  
(5) Výškou podlaží, které je podkrovím a nemá strop, je vzdálenost mezi lícem 
nášlapné vrstvy podlahy podkroví a horním lícem hřebene u sedlových střech a nejvyšším 
vnějším lícem zešikmení či zaoblení části zastřešení netvořící přesah u střech ostatních.  
(6) Průměrnou výškou podlaží se rozumí vážený průměr všech výšek podlaží 
oceňované stavby nebo její části. Jako váha se použijí velikosti zastavěné plochy příslušného 
podlaží.“ [10] 
 
• Podlahová plocha 
Je to vnitřní plocha místnosti, která je měřena u podlahy. Měření provádíme  
s přesností na centimetry a získané výsledky uvádíme a dále používáme v m2,  




Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, definuje pojem v § 8 odst. 5: 
,,Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr 
podlah jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového 
prostoru.” [5] 
Vyhláška č. 3/2008 Sb., ve své příloze č. 1 odst. 4 uvádí podrobnější informace  
k tomuto pojmu: 
,,Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nachází. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn, včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně 
odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí 
jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy  
do roviny řezu.” [10] 
1.3.2 Životnost stavby 
Při oceňování udává životnost stavby dobu od vzniku stavby do jejího zchátrání. 
Předpokladem ovšem je, že po celou dobu byla na stavbě konána běžná (preventivní) údržba. 
Doba životnosti se udává se v letech a je nutné ji určovat vždy k datu posouzení  
jako výslednici vlivů, které na stavbu do tohoto okamžiku působily a proti nimž působilo 
stavební řešení a dispozice stavby. Očekávaná životnost je vlastně nejpodstatnější  
při stanovení věcné hodnoty stavby. Nutné je mít na paměti zejména že:  
o  „neexistuje žádný předpis, který by stanovoval závazné životnosti staveb, 
o nikdy nemůže být životnost nižší než stáří stavby, 
o životnost se stanoví jako součet stáří a další očekávané životnosti, které musí brát 
ohled na souhrn všech vlivů, které až k datu ocenění na stavbu působily, 
o stanovení očekávané životnosti je možno vypočítat, ale s tím, že neexistuje objektivní 
metoda, nebo odhadnout na základě zkušeností a znalostí. Ani v jednom z uvedených 
postupů se nedosáhne ověřitelného výsledku, neboť stavby se chovají po svém  
a zpravidla vydrží dvoj i trojnásobek vypočteného nebo jsou zbourány dříve,  
než se dočkají byť i jen poloviny předpokladu.“ [1, s. 185], [3, s. 13] 
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Vyhláška č. 3/2008 Sb., v příloze č. 15 odst. 3 písm. a) uvádí: 
,,Předpokládaná životnost při běžné údržbě činí zpravidla u budov, hal, rodinných 
domů, rekreačních chalup, a rekreačních domů se zděnými, betonovými a ocelovými svislými 
nosnými konstrukcemi 100 let; u ostatních druhů konstrukcí 80 let a méně.” [10] 
 
1.3.3 Opotřebení stavby 
Pojem opotřebení stavby vyjadřuje skutečnost, že stavba stárne a používáním postupně 
degraduje. Pro výpočet je používáno řady metod, z nichž některé jsou klasické, dlouhodobě  
u nás i ve světě používané, naopak jiné jsou novější, většinou podrobnější, zároveň ovšem 
pracnější. Použitá metoda by měla odpovídat stupni degradace konstrukce stavby a přitom 
vystihovat i stav případně provedených větších oprav a modernizací. Nejproblematičtějším 
bývá především vyjádření údržby. [2, s. 102] 
Shrnutí nejběžnějších metod pro stanovení opotřebení: [3, s. 14] 
• Lineární metoda výpočtu opotřebení 
Tato nejčastěji používaná metoda předpokládá, že opotřebení celé stavby přibývá 
přímo úměrně s časem a to od nuly u nové stavby do 100% u stavby naprosto zchátralé.  
[2, s. 102] 
Vyhláška č. 3/2008 Sb., v příloze č. 15 odst. 2 uvádí přesnou definici: 
,,Při použití lineární metody se opotřebení rozdělí na celou dobu opotřebení 
předpokládané životnosti. Roční opotřebení se vypočte dělením 100% celkovou 
předpokládanou životností. Užijeme-li pro výpočet lineární metodu, opotřebení může činit 
nevýše 85%.” [10] 
• Analytická metoda výpočtu opotřebení 
Podstatou analytické metody je rozdělení stavby na jednotlivé konstrukce a vybavení 
podle jejich cenových podílů a výpočet opotřebení každé této části zvlášť pomocí lineární 
metody. Vypočtené výsledné opotřebení je váženým průměrem pro celou stavbu, kdy váhou 
jsou právě uvedené podíly. [2, s. 104] 
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Dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 15 odst. 4 musíme analytickou metodu použít 
vždy v případech, kdy je: 
o ,,stavba ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu 
o stavba v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném technickém stavu, 
o výpočet opotřebení stavby lineární metodou nevýstižný nebo opotřebení je objektivně 
větší než 85%, 
o oceňovaná kulturní památka, 
o provedena nástavba, přístavba, vestavba.“ [10] 
o „stavba poškozena vlivem mimořádné události (oheň, vítr, povodeň, atd.)“ [3, s. 14] 
• Semikvadratická metoda výpočtu opotřebení (Ungerova, Abelesova) 
• Kvadratická metoda výpočtu opotřebení (Eytelweinova, Starkova) 
• Bradáčova metoda výpočtu opotřebení 
• Smejkalova metoda výpočtu opotřebení 












2  METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
V této kapitole, jsou uvedeny metody používané k oceňování nemovitostí a pozemků, 
jejichž rozdělení je zobrazeno na obr. č. 1. Výběr odpovídajícího přístupu či metody  
je vždy závislý na požadovaném výsledku oceňovacího posudku a rovněž na účelu, za kterým  
byl posudek zhotoven. Pro posudek, který byl vyžádán soudem např. za účelem dědického 
řízení, se postupuje podle cenových předpisů, protože zákon zde neumožňuje jiný způsob 
ocenění. V ostatních případech můžeme použít tržní způsob ocenění, za účelem určení tržní 
hodnoty nemovitosti. Výnosová metoda tržního ocenění je nejčastěji volena tehdy,  
je-li posudek vyžádán případným investorem, neboť právě jeho zajímá výnosová hodnota 
investice. Pro ocenění novostaveb nebo také staveb, kde neexistuje projektová dokumentace,  
je nejvhodnější nákladová metoda tržního ocenění. Bezmála u všech nemovitostí,  
např. rodinných domů, bytových jednotek, administrativních budov atd. lze využít tržní 





Obr. č. 1: Schéma metod oceňování nemovitostí 
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2.1 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ PODLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
Oceňování na základě cenových předpisů, je také často označováno jako ,,vyhláškové 
ocenění”. Zjištěná cena podle cenových předpisů v některých případech nemusí odpovídat 
skutečné tržní hodnotě nemovitosti, z hlediska značných odchylek. Tento způsob oceňování 
nemovitostí je stanoven zákonem č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku a dále také 
doplňující vyhláškou č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhláška. V případech, kdy se zákony 
odvolávají právě na užití oceňovací vyhlášky, nemůže být použit jiný způsob. [14] 
V praxi se oceňování nemovitostí dle cenových předpisů administrativní cenou 
používá např. v těchto případech: 
• Pro účely zdanění (daň z převodu nemovitostí, daň dědická,  daň darovací), 
• Pro vklad nemovitostí do majetku (účetnictví) firmy, 
• Pro reálné dělení nemovitostí apod. [15] 
 
2.1.1 Porovnávací metoda (vyhlášková) 
Tato metoda vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo srovnatelným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Dále také může být i ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci. V tomto případě se jedná o porovnání nepřímé  
a tato metoda se použije, splňuje-li obestavěný prostor velikost nejvýše do 1100 m3 nebo patří  
k původní zemědělské usedlosti anebo jeho indexovaná průměrná cena není uvedena v příloze 
č. 20a  v tabulce č. 1 a u rozestavěného rodinného domu. Je-li uvedená hodnota obestavěného 
prostoru překročena, použije se ocenění pomocí nákladové metody. [5] 
Podle vyhlášky č. 3/2008 Sb. § 26a, se cena dokončeného rodinného domu 
o obestavěném prostoru do 1100 m3 zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru 
daného rodinného domu určeného způsobem, jenž je uveden v příloze č. 1, indexovanou 
průměrnou cenou uvedenou v příloze č. 20a, která je upravena podle odstavce 2.  V této ceně 
je obsaženo standardní vybavení rodinného domu, uvedené v příloze č. 6. [10] 
Cena upravená se vypočte podle vzorce: 
IIPCCU ×=
                     (2.1) 
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kde  CU … cena upravená za 1 m3 obestavěného prostoru, 
   IPC … indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 20a tabulky č. 1, 
I … index cenového porovnání se stanoví podle vzorce: 
VPT IIII ××=                      (2.2) 
• Index trhu (IT) je ovlivňován zejména situací na dílčím trhu s nemovitostmi, právními 
vztahy vztaženými k prodejnosti dané nemovitosti a umístěním stavby na pozemku 
vlastním nebo cizím. Je upraven v příloze č. 18a, tab. č. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb. [10] 
• Index polohy (IP) je dalším zásadním faktorem ovlivňující výrazným způsobem 
hodnotu rodinného domu. Tento index obsahuje větší množství znaků, kterými jsou 
např.: význam obce, poloha nemovitosti v obci, okolní zástavba a životní prostředí, 
obchod, služby a kultura v obci, školství a sport v obci, zdravotnické zařízení v obci, 
veřejná doprava, obyvatelstvo, nezaměstnanost v obci. Dále je možné uplatnit i jiné 
okolnosti, které příloha neuvádí, jejž mohou mít pozitivní nebo negativní vliv  
na hodnotu nemovitosti. Index pro rodinné domy je uveden v příloze č. 18a, tabulka  
č. 4-6 vyhlášky č. 3/2008 Sb. [10] 
• Index konstrukce a vybavení (IV) je zaměřen na konstrukční vybavení a provedení 
nemovitosti. Posuzovanými znaky zde jsou druh stavby, provedení obvodových stěn  
a jejich tloušťka, podlažnost, napojení na sítě, způsob vytápění, základní příslušenství, 
ostatní vybavení, venkovní úpravy, vedlejší stavby tvořící příslušenství rodinného 
domu, stavebně technický stav a též pozemky, které tvoří funkční celek se stavbou. 
Tento index je uveden v příloze č. 20a, tabulka č. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. [10] 
2.1.2 Nákladová metoda 
Oceňování nákladovou metodou, vychází z nákladů nezbytných k pořízení předmětu  
v místě ocenění a také podle jeho stavu ke dni ocenění. Tato metoda především uvádí  
s jakými investicemi a jakým způsobem daná nemovitost vznikla. Ocenění tímto způsobem 
lze použít u těchto entit, kterými jsou budova a hala, inženýrská a speciální pozemní stavba, 
rodinný dům, rekreační chalupa, rekreační domek, rekreační chata a zahrádkářská chata, 
vedlejší stavba, garáž, studna, venkovní úprava, hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení, kulturní 
památka, byt a nebytový prostor, rybník, malá vodní nádrž a ostatní vodní dílo, rozestavěná 
stavba, stavba určená k odstranění, jiná stavba, stavba bez základů, stavba z více 
konstrukčních systémů, stavba s víceúčelovým užitím a opotřebení stavby. [5], [10] 
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Podle vyhlášky č. 3/2008 Sb. § 5, se cena rodinného domu o obestavěném prostoru 
větším než 1100 m3 nebo který patří k původní zemědělské usedlosti anebo jehož indexovaná 
průměrná cena není uvedena v příloze č. 20a  v tabulce č. 1 a cena rozestavěného rodinného 
domu, se stanoví vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, stanoveného způsobem 
uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou v příloze č. 6, stanovenou v závislosti  
na druhu konstrukce a upravenou podle vzorce, který je uvedený v odstavci níže. [10] 
Základní cena rodinného domu se vypočte podle vzorce: 
ZCU = ZC×K4×K5×Ki×Kp,         (2.3) 
kde ZCU… základní cena upravená, 
ZC… základní cena podle přílohy č. 6, 
K4… koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce  
K5… koeficient polohový podle přílohy č. 14, 
Ki… koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, 
Kp… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39. 
Koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce: 
K4 = 1+(0,54×n),        (2.4) 
kde 1 a 0,54 jsou pevně daná čísla, 
n … součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, které jsou uvedeny  
v příloze č. 15 v tabulce č. 3, s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů 
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. [10] 
Pokud není ve výčtu konstrukcí a vybavení v náležící tabulce přílohy č. 15 
uvedena daná konstrukce vyskytující se na stavbě, stanoví se její objemový podíl 
podle bodu 8 písm. b) této přílohy. Získaný objemový podíl se poté vynásobí 
koeficientem 1,852 a následně se připočte k součtu objemových podílů; současně  
se však výše ostatních objemových podílů nemění. [10] 
Jestliže je ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení dosahují více  
než dvojnásobku nákladů standardního provedení podle přílohy č. 6, odečte se její objemový 
podíl náležící standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle bodu 
uvedeného výše a stanoví se pro ni nový objemový podíl podle níže popsaného postupu. 
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V případě, že, chybí ve stavbě konstrukce uvedená v náležité tabulce přílohy č. 15, 
vynásobí se její objemový podíl koeficientem 1,852 a poté se odečte od součtu objemových 
podílů. [10] 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit  
jen výjimečně na základě přesvědčivého zdůvodnění. Tímto zdůvodněním může být zejména 
fotodokumentace, výčet a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení 
s podstandardním popřípadě nadstandardním provedením. [10]  
V případě že je rodinný dům užíván i k jiným účelům než k bydlení v rozsahu,  
který nemění charakter jeho užívání, pak se celá stavba ocení jako rodinný dům.  
Dojde-li ovšem ke změně charakteru užívání, stavba se ocení dle § 3. [10] 
 
2.1.3 Kombinace nákladového a výnosového způsobu ocenění 
Oceňování staveb kombinací nákladového a výnosového způsobu vychází především  
z úsilí co nejvíce přiblížit cenu zjištěnou reálným tržním podmínkám, protože obvyklá cena 
zohledňuje náklady, které investor do nemovitosti vložil, ale také výnosy, které je nemovitost 
schopna vyprodukovat. U výnosového způsobu se ještě výrazně zjednodušuje stanovení 
odpočtu nákladů tím, že se zavádí paušální odpočet. Konečná zjištěná cena nemovitosti 
ovšem není aritmetickým průměrem z cen zjištěných nákladovým a výnosovým způsobem, 
ale stanovuje se s hlediska na perspektivní budoucnost nemovitosti. To znamená, že se zde 
zohledňují příležitosti či negativní vlivy v okolí nemovitosti eventuálně ve společnosti,  
které mohou mít podstatný vliv na další vývoj a výnos nemovitosti a tím i na její případnou 
prodejnost. [16] 
Tato metoda se použije v případě, je-li stavba pronajata, nebo částečně pronajata 
případně s příslušenstvím a pozemkem, a její cena se stanoví nákladovým způsobem podle 
§ 3, a jestliže stavba nebo její převažující část je stavbou budovy typu F, H, J, R, S,  
nebo halou typu C, I, J. Ocenění danou kombinací, lze také využít v případě, není-li stavba 
výše uvedených typů pronajata, ale její stavebně technický stav umožňuje její pronajmutí.  
Za nepronajaté plochy se nájemné dopočte ve výši obvyklého nájemného, které nalezneme  
v § 2 odst. 1 zákona. [10] 
Cena nemovitostí zjištěná výnosovým způsobem se vypočte podle vzorce: 
CV =(N / P) × 100             (2.5) 
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kde CV … cena zjištěná výnosovým způsobem, 
 N … roční nájemné upravené podle odstavců níže, 
 P … míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 6. 
Výše ročního nájemného se určí z nájemní smlouvy nebo z jiných dokladů o placení 
nájemného. V případě, kdy nejsou doklady o placení nájemného k dispozici, nebo v nich  
je nájemné nižší než obvyklé se použije se postup podle § 2 odst. 1. Do výše ročního 
nájemného se nezahrnují ceny služeb, které jsou poskytovány s užíváním pronajatých 
nemovitostí. Zjištěné roční nájemné, za celou stavbu, podle odstavců 2 a 3 § 22 se sníží  
o 40% a případně i o nájemné z pozemku, patří-li jinému vlastníkovi. Pro výpočet jsou 
použity skutečně zastavěné plochy stavbami, které jsou oceňovány podle § 22 odst. 1 až 3. 
Výše celkového odpočtu nesmí být větší než 50 % z ročního nájemného zjištěného  
podle odstavců 2 a 3 § téhož paragrafu. [10] 
Při použití nákladového a výnosového způsobu je výsledkem této metody 
administrativní cena, kde základ pro ni tvoří cena zjištěná výnosovým způsobem. Tato cena 
může být upravena rozdílem mezi cenou zjištěnou výnosovým a nákladovým způsobem  
bez koeficientu prodejnosti. Postup výpočtu ceny se vypracuje dle přílohy č. 17, kde v tabulce 
č. 2 je uvedeno zatřídění do skupin a v tabulce č. 1 dělení na základě analýzy rozvoje 
nemovitosti. [10] 
2.1.4 Ocenění venkovních úprav 
• Ocenění venkovních úprav nákladovým způsobem 
Ocenění venkovních úprav tímto způsobem se provede podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
§ 10 odstavce 1. Cena venkovní úpravy, mimo té, která tvoří příslušenství ke stavbě 
oceňované porovnávacím způsobem a je obsažena v její ceně. Tyto venkovní úpravy,  
které nejsou obsaženy v její ceně při porovnávacím způsobu, se ocení samostatně.  
Nejsou-li tedy venkovní úpravy zahrnuty v ceně stavby, použije se nákladový způsob,  
kde se jejich cena stanoví vynásobením počtu měrných jednotek základní cenou uvedenou  
v příloze č. 11, eventuálně v příloze č. 5 a násobí se koeficienty K5 z přílohy č. 14,  
Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. V případě že skutečná konstrukce venkovní úpravy 
neodpovídá způsobu provedení uvedenému v příloze č. 11, eventuálně v příloze č. 5, upraví  
se základní cena přiměřeně k odchylce a násobí se koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy 
č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Koeficienty změn cen staveb Ki se člení podle kódů klasifikací  
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CZ-CC a kódů SKP. Pouze oplocení tvoří výjimku, jelikož koeficienty změny cen staveb  
se v tomto případě uvažují podle příslušné oceňované stavby. [10] 
 
• Ocenění venkovních úprav zjednodušeným nákladovým způsobem 
Ocenění venkovních úprav tímto způsobem se provede podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
§ 10 odstavce 2, který zní: 
 „Cena venkovních úprav uvedených v příloze č. 11 na pozemcích ve funkčním celku 
se stavbou oceňovanou podle § 3 typu J, K přílohy č. 2 nebo podle § 5, jsou-li s těmito 
stavbami společně užívány nebo tvoří-li jejich příslušenství se zjistí podle odst. 1 nebo, 
s výjimkou položek č. 2.5, 2.7, 15, 19, 21, 23 přílohy č. 11, zjednodušeným způsobem ve výši 
2,0 až 3,5 % ze zjištěné ceny stavby oceňované podle § 3 typu J, K přílohy č. 2 nebo ve výši 
3,5 až 5,0 % ze zjištěné ceny stavby oceňované podle § 5, popřípadě ze součtu zjištěných cen 
těchto staveb a zjištěných cen staveb oceňovaných podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby jejich 
příslušenstvím.“ [10] 
 
2.2 TRŽNÍ METODY OCENĚNÍ 
Pojem tržní hodnota vyjadřuje cenu, za kterou by mohly být prodány nemovitosti, 
pozemky a jiné stavby na základě soukromého dohodnutého aktu, který je uskutečňován mezi 
prodávajícím a kupujícím v den ocenění. Ovšem za předpokladu, že majetek je veřejně 
vystaven na trhu, že tržní podmínky dovolují řádný prodej a že obvyklá lhůta je dosažitelná 
při jednáních o prodeji. [17] 
V praxi se oceňování nemovitostí podle tržních metod ocenění používá např. v těchto 
případech: 
• Pro účely dědického řízení pro převod nemovitostí nabytých dědictvím, 
• Pro soukromé potřeby např. při mimosoudním vyrovnání majetku, 
• Pro účely majetko-právního vypořádání, 




Tržní hodnotu nemovitosti ovlivňuje mnoho faktorů, kterými jsou zejména: 
• Politicko-správní vlivy (stavební řád, daňová politika, územní plánování, 
životní prostředí, bezpečnost a ochrana, veřejné zájmy atd.), 
• Ekonomické vlivy (zaměstnanost, kupní síla, situace ve stavebnictví, životní 
úroveň, možnosti financování, úroková míra, inflace atd.), 
• Sociálně-demografické vlivy (vývoj populace, velikost rodin, standard bydlení, 
vzdělání, životní styl, sociální politika atd.), 
• Fyzikální vlivy (rozsah, velikost, poloha, způsob zástavby, topografie, doprava, 
stáří staveb, využitelnost, životní prostředí atd.). [17] 
Důležitým faktorem je zejména důkladná analýza trhu, která se musí provést  
před samotným odhadem tržní hodnoty nemovitosti. Na hodnotu nemovitosti  
má také rozhodující vliv stav nabídky a poptávky po nemovitostech. Ocenění je možné 
vypracovat pomocí metody přímého porovnání, výnosové metody nebo nákladové metody. 
 
2.2.1 Metoda přímého porovnání 
Tato metoda ocenění je také někdy nazývána srovnávací nebo též komparativní 
metodou. Kritériem ceny nemovitosti při porovnávací metodě je cena, která byla dosažena 
v daném místě a čase při prodeji obdobných nemovitostí. Pro použití této metody je nezbytné 
zajistit dostatečně početný soubor srovnatelných nemovitostí, které byly v poslední době 
prodány, a je známa jejich skutečná prodejní cena. Přitom se nesmí jednat o prodeje mezi 
příbuznými, prodeje spekulativní atd. U těchto srovnávacích nemovitostí musí být známa 
především jejich poloha, velikost, vybavení, technický stav, závady (včetně např. věcných 
břemen) apod. Není-li takovýto soubor k dispozici, je možno využít soubory nemovitostí 
nabízených v realitní inzerci, kterými jsou např. různé vývěsky, databáze realitních kanceláří, 
realitní inzerce v časopisech a na internetu apod. Tyto ceny se následně upraví koeficientem, 
který zahrnuje předpokládané navýšení v inzerci a odpočtu provize realitní kanceláře. 
Srovnávací nemovitosti by měly být vzhledem k oceňované nemovitosti co nejpodobnější 
všemi parametry, včetně polohy, aby nedocházelo k velkému zkreslení. [2, s. 532] 
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Nemovitost oceňovaná: 
„Nemovitost oceňovaná, jejíž cenu je třeba zjistit. Veličiny týkající se oceňované 
nemovitosti jsou zde označovány indexem O, např. cena srovnávací nemovitosti…CO.”  
[1, s. 328] 
Nemovitost srovnávací: 
„Nemovitost, u níž známe cenu i její parametry (obec, její vybavení, význam  
a infrastrukturu, polohu nemovitosti v obci, účel užití stavby, její výměry, vybavenost, 
technický stav, rozsah, vhodnost a technický stav staveb příslušenství, velikost a druh 
pozemků ap.). Veličiny týkající se srovnávací nemovitosti jsou zde označovány indexem S, 
např. cena srovnávací nemovitosti … CS.” [1, s. 328] 
Metody porovnávacího ocenění: 
• Metoda monokriteriální – porovnání je prováděno pouze na základě jednoho kritéria. 
• Metoda multikriteriální – porovnání je prováděno na základě více kritérií.  
• Metoda přímého porovnání – porovnání je prováděno přímo mezi nemovitostmi 
srovnávacími a nemovitostí oceňovanou. 
• Metoda nepřímého porovnání – nemovitost je porovnávána se standartním 
objektem. [1, s. 328]  
2.2.2 Výnosová metoda 
Výnosová hodnota přináší čistě ekonomický, podnikatelský pohled na cenu 
nemovitosti. Porovnávají se zde dosažitelné zisky z nemovitosti, pořízené za určitou cenu,  
se zisky dosažitelnými za stejné částky uložené na určitou úrokovou míru (míru kapitalizace). 
Ziskem z nemovitosti je především nájemné.  Kromě pronájmu bytů a nebytových prostor  
lze také pronajímat například i vnější plochy pro reklamu apod. Získané hrubé nájemné  
se sníží o náklady potřebné na jeho dosažení (obzvláště daň z nemovitostí, živelní  
a odpovědnostní pojištění, náklady na údržbu a opravy pronajímaných staveb a na správu 
nemovitostí; zmenšování hodnoty staveb opotřebením se vyrovnává odpočet amortizace). 
Výnosy z nájemného mohou být v budoucnu stálé nebo proměnlivé, podobně jako náklady. 
[1, str. 267], [2, str. 109] 
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Výnosová hodnota se provádí zpětně a to součtem všech čistých budoucích výnosů 
z pronájmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, že tyto výnosy budou provedeny v budoucnosti, 
jsou odúročeny (diskontovány) na současnou hodnotu. Současná hodnota je částka, 
kterou je zapotřebí dnes uložit, aby v budoucnu bylo možno tento předpokládaný výnos 
vyplatit. Můžeme tedy říci, že: [1, str. 267], [2, str. 109] 
„výnosová hodnota nemovitosti je součtem předpokládaných budoucích čistých výnosů 
z jejího pronájmu, diskontovaných (odúročených) na současnou hodnotu.“ [2, str. 109] 
Jistina, kterou je nutno při určené úrokové sazbě (úrokové míře, míře kapitalizace) 
uložit do finančního ústavu na složené úrokování, aby bylo v budoucnu umožněno vybrat 
stejné částky, jako jsou předpokládané budoucí výnosy z nemovitosti. [2, str. 109] 
Pro nejjednodušší výpočet výnosové hodnoty se využije vztahu, který má tvar:  
CV [Kč] =  × 100%     (2.6) 
Tento vztah platí výhradně za dvou předpokladů a to jsou-li výnosy po celou dobu 
konstantní, a když je předpokládaná doba těchto výnosů dlouhá (proto se vztah nazývá „věcná 
renta“). Vzorec nelze pro jiné případy použít. [1, str. 268] 
Pokud nebude stavba prodána, ale bude pronajímána na neomezenou dobu. Použije  















                                (2.7) 
kde  CV … výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
n … počet budoucích let, po které budou dosahovány výnosy, 
t … rok, z něhož se počítá výnos, 
zt … zisk (čistý výnos) předpokládaný v roce t, 
q … úročitel (q = 1 + u / 100 = 1 + i) 
 Konstantní výnos po neomezenou dobu je vhledem k tomuto požadavku nazýván 
věčnou rentou a předpokládá se bez prodeje na konci. Výpočet výnosové hodnoty věčnou 
rentou platí pouze za předpokladu, že po dostatečně dlouhou dobu budou pobírány konstantní 
výnosy. [1, str. 290], [2, str. 120] 
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i
zCV =                      (2.8) 
kde  CV … výnosová cena 
 z … zisk 
 i … úroková míra (míra kapitalizace) setinná 
2.2.3 Nákladová metoda 
Cenu nové stavby je možno stanovit různě přesnými metodami, které ovšem nejsou 
určeny žádným předpisem. V praxi se však běžně používají a platí u nich, že čím přesnější, 
tím také pracnější a nákladnější. Zjištěná hodnota se nazývá časová (reprodukční) cena  
a pro její výpočet se využívá těchto metod: [2, str. 86] 
• Individuální cenová kalkulace (nejpodrobnější, nejpracnější a s vysokou pracností) 
• Podrobný položkový rozpočet (pomocí cenových položek jednotlivých konstrukcí) 
• Metody agregovaných položek  
• Propočet ceny (podle tzv. technickohospodářských ukazatelů THU, zobecněných 
z úplných staveb za jednotku – např. Kč/m3 obestaveného prostoru) [2, str. 86] 
Individuální cenová kalkulace 
 Je označována jako nejpodrobnější, nejpřesnější a zároveň nejpracnější metodou,  
která rozeznává jednotlivé prvky stavebních konstrukcí z hlediska druhu a výměry na dané 
stavbě. Objemy získané výpočtem pro každý druh a provedení se násobí jednotkovou cenou,  
která se stanoví podle příslušného dílu katalogu cen stavebních prací. Celkovým součtem  
(po připočtení náležitých přirážek podle pravidel pro určení cen stavebních prací) získáme 
reprodukční (resp. při zpětném oceňování pořizovací) cenu. [2, str. 86] 
 Tuto metodu lze použít výhradně v případech, kdy jsou přesně známy jednotlivé 
konstrukce a jejich detailní provedení. Z toho plyne, že se dá využít jen u staveb nově 
budovaných nebo u staveb u nichž existuje podrobná stavebně technická dokumentace,  
která uvádí použité stavební hmoty a to i u konstrukcí zakrytých. Stavebně technická 
dokumentace musí souhlasit se skutečností. [2, str. 87] 
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 Individuální cenová kalkulace je nákladově orientovaná produkce cen, která umožňuje 
stanovení jednotkové ceny. Náklady jednotlivých položek se člení na dvě hlavní skupiny: 
[2, str. 87] 
o Přímé náklady (zjistitelné na danou položku přímo a související s jejím objemem) 
o Nepřímé náklady (není možné je vyčíslit na konkrétní položku, mají společný  
nebo hromadný charakter) [2, str. 87] 
Tyto dvě skupiny je možno dále členit a sestavovat do kalkulačních vzorců,  
které se od sebe mohou vzájemně lišit. Náklady na individuální položky jsou stanoveny  
dle kalkulačního vzorce, jehož nejobecnější podoba obsahuje především: [2, str. 87] 
o Přímé náklady obsahující: 
- přímý materiál,  
- přímé mzdy, 
- náklady na stroje, 
- ostatní přímé náklady. [2, str. 87] 
o Nepřímé (režijní) náklady obsahující: 
- výrobní režie,  
- správní režie. [2, str. 87] 
Cenu zjistíme součtem celkových nákladů a zisku. Nesmíme především zapomenout 
k této ceně ještě připočítat daň z přidané hodnoty (DPH), je-li zhotovitel jejím plátcem. 
[2, str. 87] 
 
Podrobný položkový rozpočet 
Jedná se o metodu, která rozeznává jednotlivé prvky stavebních konstrukcí na základě 
druhu a výměry na daném objektu. Získané výsledné objemy pro každý druh a provedení  
se násobí jednotkovou cenou, kterou zjistíme v patřičném dílu katalogu cen stavebních prací. 
Po sečtení a připočtení příslušných přirážek se obdrží reprodukční (resp. při zpětném 
oceňování pořizovací) cena. Metodu lze použít pouze v případech, je-li známa provádějící 
dokumentace, která je nutná pro sestavení položkového rozpočtu. [2, str. 88] 
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 Ceníkové položky je možné určit např. z Katalogu popisů a směrných cen stavebních 
prací (KCSP), jež vydává Ústav racionalizace ve stavebnictví (ÚRS). Jedná se o důkladné 
ocenění pro určení přesné ceny stavebního objektu pomocí položek stavebních a montážních 
prací, jednotlivých druhů stavebních materiálů a dílců, strojohodin stavebních mechanismů  
a dopravních prostředků. Cena položek je poté uspořádána buď individuální kalkulací,  
nebo s použitím směrných orientačních cen. [1, str. 133], [2, str. 88] 
Vytvářené databáze jsou poskytovány ve formě účelových publikací (např. KCSP)  
a jsou podle příslušného charakteru, v pravidelných obdobích aktualizovány, některé i dvakrát 
do roka. Dalším způsobem jsou datové soubory, které usnadňují pravidelnou pololetní 
aktualizaci. Poslední možností je měsíční periodikum Cenové správy, které vydává ÚRS. 
[1, str. 133] 
V úvodním sborníku Pravidla „S“ jsou uvedeny pravidla pro užívání katalogů. 
Katalogy jsou barevně odlišeny, modrá barva znázorňuje práce HSV a červená barva práce 
PSV. Každý ceník má tyto části: [1, str. 133] 
I. Úvodní část katalogu – návaznost na technické a jiné normy 
II. Všeobecné podmínky – navazují na pravidla „S“ 
III.  Přílohy 
IV.  Katalogové listy 
V. Seznam souborů cen [1, str. 133]  
 
Dále jsou ceníky vnitřně rozděleny na tři části: 
o část A (část pro zřízení konstrukcí) 
o část B (demontáže, demolice) 
o část C (opravy a údržba konstrukcí) [1, str. 133] 
 
Do Katalogů popisů a směrných cen stavebních prací je učiněno zatřídění položek 
pomocí čísla položky, které je označováno devítimístným kódem. Pak následuje tučným 
písmem zvýrazněný popis položky, jenž je zkrácený, měrná jednotka, cena uváděná  
dvě desetinná místa a hmotnost, se kterou se pracuje při výpočtu přesunu hmot. [1, str. 133] 
 
42 
Celkové náklady vynaložené na stavbu je zapotřebí uspořádat a sestavit  
do jednotlivých celků souhrnného rozpočtu. Rozdělení těchto celků je pouze doporučené,  
a slouží ke stanovení ceny z hlediska dodavatele a investora. Tyto celky jsou nazývány 
hlavami a bývají označovány římskými číslicemi I-XI a nebo písmeny A-K. Jejich členění  
je následující: [2, str. 88]  
 
I. Projektové a průzkumné práce 
II. Provozní soubory 
III. Stavební objekty 
IV. Stroje a zařízení 
V. Umělecká díla 
VI. Vedlejší náklady 
VII. Ostatní náklady 
VIII. Rezerva 
IX. Jiné investice 
X. Náklady z investičních prostředků 
XI. Náklady z neinvestičních prostředků [2, str. 88] 
 
Metoda agregovaných položek 
 Systém agregovaných položek je značně oblíbený, a často využívaný. Používá  
se u objektů, kde není k dispozici prováděcí dokumentace, ale jsou zde známy druhy 
materiálů a stavební konstrukce. Potom je pro ocenění využito agregovaných položek 
představující sdružení několika rozpočtových položek do jedné, kdy jsou v rámci jedné 
agregace sloučeny položky stavebních prací tak, že utvoří celistvou konstrukci. Například 
položka ŽB základových pasů v rámci agregace zahrnuje i nezbytné bednění, výztuž  
a odbednění konstrukce. Systém slouží k rychlému a poměrně přesnému způsobu ocenění.  
Ve znalecké praxi může velice dobře sloužit pro zjištění opravných koeficientů na rozdílné 
vybavení oceňovaného objektu vůči srovnávacímu při oceňování podle THU, kompletní 
systém umožňuje úpravy všeho druhu. [1, str. 135], [2, str. 89] 
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Propočet ceny 
Metoda propočtu ceny pomocí technickohospodářských ukazatelů (THU) je podstatně 
jednoduší než použití rozpočtu. Tento způsob výpočtu je však méně přesný, ale pro většinu 
odhadů zcela dostatečný. [2, str. 89] 
 Princip spočívá ve zjištění výměry celé stavby např. obestavěného prostoru, zastavěné 
plochy, délky, hloubky (např. u studny), výšky (komíny). Pro danou jednotku se v katalogu 
THU zjistí jednotková cena, která se poté vynásobí zjištěnou výměrou stavby. Jako výsledek 
získáme cenu reprodukční (resp. pořizovací) - podle toho, ke kterému roku je THU určen. 
[2, str. 89] 
 Získání jednotkové ceny je nejčastěji provedeno srovnáním s již realizovanými 
stavbami a cenami, za které byly vypracovány. Z let předcházejících se jednotková cena 
přepočítává indexem. [2, str. 89] 
Pro zjištění THU oceňovaného objektu je zapotřebí jednotkovou cenu srovnatelného 
objektu JCS, při výpočtu pomocí obestavěného prostoru, upravit koeficienty. [2, str. 89] 
 




cena oceňovaného objektu, 
JCS
… 
cena porovnatelného objektu, 
I
…
index přepočtu cenových úrovní, 
KB
… 
koeficient vlivu vybavení stavby, 
KZP
… 
koeficient vlivu zastavěné plochy, 
KV
… 
koeficient vlivu výšky podlaží, 
VRN
… 




3  OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Pozemky jsou zvláštní tím, že na rozdíl od převážné většiny jiných věcí mají 
omezenou rozlohu v daném územním celku (obec, město, region, stát). Jejich velikost  
nelze libovolně rozšiřovat nebo vyrábět a vzhledem k tomu se vlastnictví půdy stává 
neobvyklou formou monopolu. Z tohoto monopolu se odvíjí buď absolutní, nebo relativní 
pozemková renta. Pozemky také nepodléhají opotřebení na rozdíl od jiných typů nemovitostí,  
a proto se jejich životnost uvažuje jako nekonečná. [1, str. 387], [2, str. 172] 
Pozemky by bylo optimální oceňovat metodou výnosovou, avšak k aplikaci  
této metody chybí ve většině případů důležité podklady. Výnos ze stavebního pozemku  
bude závislý nejen na jeho poloze a velikosti, ale také na stavbě na něm postavené.  
U nezastavěného stavebního pozemku bude výnos záležet také na tom, jak moc výnosná 
stavba na něm bude povolena a zda se najde případný investor. Existují také množství 
pozemků, u kterých prakticky nelze počítat výnos. Jsou to například okrasné sady, zahrady, 
parky, pozemky pod veřejnými budovami, kostely, silnice apod. [2, str. 172] 
Vliv na cenu pozemků má mnoho ovlivňujících faktorů. Mění se např. v závislosti  
na předpokládaném využití pozemku, na jeho poloze, nebo také na inženýrských sítích 
(vodovod, kanalizace, atd.), jejichž zhotovení je velmi nákladné. Vzhledem k tomu bylo 
vyvinuto několik metod, jak určit cenu pozemku buď administrativně, eventuálně cenu 
pozemku co nejpřesněji odhadnout. [2, str. 172] 
 
3.1 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ PODLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
Oceňovací předpis dává v současné době u stavebních pozemků přednost ocenění 
podle cenové mapy. Tam, kde není cena v mapě uvedena, popřípadě v obcích, v nichž cenová 
mapa není, je běžným postupem oceňování prostřednictvím jednotkové ceny za 1 m2,  
která se vynásobí výměrou pozemku podle katastru nemovitostí. Výměra u pozemků,  
které jsou umístěny ve svahu, je menší než jejich skutečná plocha, jelikož se uvažuje průmět 





Cenové mapy jsou grafickým elaborátem, ze kterého je možné určit cenu pozemků. 
Stupně podrobnosti vypracování jsou různé. Běžným způsobem pro vytvoření cenové mapy  
je zajištění přehledu údajů o realizovaných převodech vlastnictví pozemku v dané oblasti  
a poté jejich zpracování a zanesení do mapy. Z tohoto důvodu je většinou obec rozdělena do 
zón dle nejčastějšího charakteru zástavby. Tyto zóny jsou pak vyneseny v mapě a označeny 
příslušnou základní cenou, které se zpravidla dotisknou do katastrálních map v měřítku 
1:1000. V ČR je v současné době stanoveno měřítko 1:5000, případě podrobnější. [1, str. 413] 
Pro vytvoření objektivní cenové mapy je zapotřebí deseti popřípadě i více let 
ustáleného trhu s nemovitostmi. V dřívějších letech se cenové mapy vedly na finančních 
odborech okresních úřadů; ty byly důležitým podkladem pro zjišťování stopcen. Stopceny 
nicméně bránily vývoji skutečných cen pozemků, podobně jako navazující vyhlášky  
až do roku 1991. O opravdovém trhu s nemovitostmi lze tedy mluvit až v posledních letech, 
což je pro získání dostatečného počtu informací a následného zpracování cenové mapy velmi 
krátká doba. [1, str. 413] 
Oceňovací vyhláška 
Není-li možné stanovit cenu stavebního pozemku podle cenové mapy, poté  
se postupuje podle oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb., § 28. V tomto paragrafu se základní 
cena upraví podle přílohy č. 21 o srážky a přirážky, které je nutné zdůvodnit. Následně  
také podle přílohy č. 38 se vynásobí koeficientem změn cen staveb Ki a koeficientem 
prodejnosti Kp z přílohy č. 39. Cenu pozemku zahrady nebo pozemku ostatní plochy v Kč/m2, 
jež tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem, získáme tím, že základní 
cenu vynásobíme s koeficientem 0,40. [10] 
3.2 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ PODLE METODY TŘÍDY POLOHY 
Architekt Wolfgang Naegeli na základě četného množství srovnání realizovaných cen 
nemovitostí s druhem stavby na nich postaveným, intenzitou jeho využití a polohou pozemku 
vytvořil metodu výpočtu ceny stavebního pozemku podle třídy polohy. Základem této metody 
je poznatek, že cena stavebního pozemku je ve zcela určitém vztahu jak k celkové ceně 
nemovitosti, tak i k výnosu z nájmu. Výhodou této metody je možné použití ve veškerých 
případech, zejména pak tam, kde nejsou k dispozici žádné porovnatelné oceňovací pozemky. 
[2, str. 176] 
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Pomocí klíče třídy polohy je stanoven procentuální podíl ceny pozemku. Klíče třídy 
polohy zahrnují odlišná kritéria, kterými jsou např. dopravní vztahy, průmyslové území, 
obytné budovy a jejich poloha ve vztahu k obchodu, otevřený nebo uzavřený způsob 
zastavění, oblasti s nízkou využitelností pozemku, malý nebo vysoký počet podlaží, 
povyšující faktory (lázně, výhledové využití), snižující faktory (hluk z průmyslu, zastínění) 
atd. Počet klíčů třídy polohy je celkem 5 + 2, podle kterých se hodnotí na základě slovního 
popisu, a jsou rozděleny tímto způsobem: [2, str. 176] 
I. Všeobecná situace 
II. Intenzita využití pozemku 
III. Dopravní relace k velkoměstu 
IV. Obytný sektor 
V. Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
VI. Povyšující faktory 
VII. Redukující faktory 
Cena pozemku CP vypočítá z ceny stavby a z podílu pozemku PP, který se zjistí 
zařazením do třídy polohy pomocí klíčů polohy. Je také potřeba znát výchozí cenu všech 








                            (3.1) 
kde  CP … cenu celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby (Kč), 
RC … výchozí cenu (tj. cenu bez odpočtu opotřebení) staveb na pozemku (Kč), 
PP … poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb, zjištěný  
          Naegeliho metodou z třídy polohy (%), 
PS … poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb;  




4  OBČANSKÁ VYBAVENOST 
Pojem občanská vybavenost uvádí existenci, počet, kapacitu a rozmístění jednotlivých 
zařízení občanského vybavení v daném území. Určuje standard životní úrovně obyvatel  
a jeho životní způsob v hodnocené oblasti. Především je však vázána na funkční složku 
bydlení. [18], [19]  
4.1 DEFINICE OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
Občanské vybavení jsou stavby, zařízení a pozemky sloužící například pro vzdělávání 
a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, 
ochranu obyvatelstva. Dále je také jednou z hlavních funkčních složek sídel (vedle bydlení, 
výroby, rekreace dopravy a technického vybavení).  
Podle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon), se řadí uvedené příklady občanského vybavení dle § 2 odst. 1 písm. k) k veřejné 
infrastruktuře. [6], [19] 
4.2 ČLENĚNÍ OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 




• Oblastní či regionální, 
• Celostátní. [18] 
Dále lze segmentovat provozní a prostorovou rozmanitost občanského vybavení 
z několika hledisek, například podle: 
• charakteru používání, 
• náročnosti na pozemky, 
• polohy na území obce, 
• časového vymezení provozu, 
• druhu činností. 
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Členění podle polohy na území obce je významné především z hlediska územního 
plánování.  V úvahu je brána zejména závislost zařízení na bydlení, dále také na demografické 
skladbě obyvatel a pro zařízení specifického charakteru na přírodních podmínkách sídla  
(např. lázeňské léčebny, horská střediska atd.). [19] 
Nejvhodněji charakterizuje rozdílnost zařízení občanského vybavení rozdělení podle 
druhů činností, ze kterého pak plynou nároky na velikosti ploch a pozemků. Dle druhů 
činností jsou občanská zařízení tříděna na obory zařízení, kterými jsou:  
o školství a výchovy, 
o kultury, 
o tělovýchovy a sportu, 
o zdravotnictví, 
o sociální péče, 
o obchodu, 
o ubytování, 
o veřejného stravování, 
o služeb, 
o správy a administrativy, 
o církví, 
o vědy a výzkumu, 
o specifická, 
o pro ochranu obyvatelstva. 
Obory uvedené víše je možno dále členit na druhy.  
Zařízení občanského vybavení jsou používána v souladu s náležejícím oborem.  
U některých oborů je umožněno vzájemné slučování jednotlivých zařízení, eventuálně jejich 
víceúčelové využívání. [19] 
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4.2.1 Zařízení školství a výchovy 
Ve většině zemí jsou systémy výuky a používané pedagogické metody odlišné, 
a jsou do značné míry podřízené školskému systému, který vytváří příslušný stát.  
Mnoho vyspělých zemí se zaměřuje zejména na to, aby stupeň předškolní výchovy a povinné 
školní docházky zajistil dětem a žákům co nejlepšího vzdělání, které jim umožní snadnější 
vstup do zaměstnání, nebo pokračování ve středním případně vyšším stupni vzdělání. [19] 
Obr. č. 2: Areál Ústavu soudního inženýrství (návrh), Brno [21] 
• Druhy zařízení školství a výchovy 
Tyto zařízení tvoří významnou součást celého systému občanského vybavení.  
Podle věku uživatelů a zaměření škol se rozdělují na: [19] 
Jesle jsou zdravotnické zařízení, v němž se dětem ve věku od 3 měsíců do 3 let 
poskytuje všestranná zdravotní výchovná péče pod dohledem odborných pracovníků. 
Nejčastěji jsou zde děti děleny do čtyř věkových skupin (mladší a starší kojenci, mladší  
a starší batolata). Základní počet ve skupině kojenců je 15, ve skupině batolat 20 dětí. 
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Mateřské školy jsou zařízení pečující, v úzké spolupráci s rodinnou, o všeobecný vývoj 
dětí předškolního věku od 3 do 6 let. Mateřské školy se zřizují s denním, týdenním  
nebo s nepřetržitým provozem. 
Základní školy slouží k základnímu vzdělávání dětí od 6 do 15 let. Tyto školy  
jsou řešeny dvoustupňově (1.-5. třída a 6.-9. třída), přičemž 1. stupeň navštěvují žáci 
od 6 do 11 let.  
Gymnázia, střední odborné školy a střední odborná učiliště jsou institucemi 
vyhrazenými pro středoškolské vzdělávání. Gymnázia poskytují všeobecné středoškolské 
vzdělání a podle délky studia jsou dále dělena na čtyřletá, která slouží pro žáky ve věku  
od 15 do 19 let a osmiletá určená pro žáky od 11 do 19 let. Zde nastává k prolínání základního 
a středoškolského vzdělávání, protože žáci nenavštěvují 2. stupeň základní školy a přecházejí 
bezprostředně na střední školu. Střední odborné školy umožňují žákům kromě všeobecné 
výuky i speciální výuku a odborný výcvik v různorodých odvětvích průmyslu a služeb  
a jsou v délce trvání 4 let. Střední odborná učiliště jsou zpravidla tříletá a zaměřují  
se především na obecně odbornou přípravu.  
Zařízení pro terciární vzdělávání jsou školy, které je možno navštěvovat  
jen po splnění maturitní zkoušky. Tyto instituce se zpravidla rozdělují na vzdělávání 
vysokoškolského typu (na vysokých školách) a nevysokoškolského (vzdělávání  
v pomaturitním studiu a ve vyšším studiu s absolutoriem). 
Speciální školy jsou zřizovány pro děti a mládež s vážnými typy postižení. [19] 
 
• Vytváření veřejného prostoru  
Zařízení školství vytvářejí především v menších městech a na vesnicích charakter 
centra. Obzvláště v menších obcích mohou představovat význačné dominanty, současně 
s dalšími veřejnými občanskými stavbami, kterými jsou například kostel, kaple, fara, radnice, 
kulturní sál atd. Naopak jsou-li prostory škol postaveny na okraji měst nebo umístěny zcela 
samostatně, poté se v tomto případě uplatňují jako cílové pohledové skupiny ve spojitosti  
s okolní krajinou. [19] 
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4.2.2 Zařízení kultury 
Pro existenci občanské společnosti je kultura význačným faktorem, která podporuje 
růst úrovně občanů z hlediska rozumového, citového i mravního a tím zastává i výchovně 
vzdělávací funkci. Dále vykonává i významnou společenskou funkci, jež pomáhá  
k sebeidentifikaci lidí jako svobodných jedinců i k identifikaci občanů se společenstvím,  
ve kterém žijí, s obcí, regionem i státem. Především tato role kultury má veliký motivační 
účinek. Obvykle se také podílí na lepším vzájemném porozumění mezi občany různých 
národnostní a je též důležitým prostředkem boje proti xenofobii a rasismu. Kultura,  
lépe řečeno podílení se na ní, má i léčitelskou funkci, která se snaží pomoci osobám  
se zdravotním postižením ale i obětem násilí. [19] 
Obr. č. 3: Moravsko zemská knihovna, Brno [22] 
 
• Druhy zařízení kultury  
Kulturní zařízení jsou občany navštěvovány v jejich volném čase, ale slouží  
i jako způsob výuky pro všechna školská zařízení. Umožňují poznávání oborů jak z hlediska 
kulturního, ale také i vědeckého zájmu a poskytují návštěvníkům zvyšování jejich kulturní 
úrovně. V mnoha případech se využití jednotlivých druhů vzájemně prolíná. [19] 
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Divadelní scény slouží k předvádění divadelního umění jako jednoho z uměleckých 
druhů, ve kterém se vytváří vztah mezi diváky nacházejícími se v hledišti a herci i dalšími 
aktéry vystupujícími na jevišti, Tito herci zde specifickými prostředky zobrazují  
(hlasem, mimikou, loutkami, pohybem těla atd.) určitý děj nebo myšlenku hry.  
Koncertní sály jsou určeny k provozování hudebních představení.  
Kongresová centra mají úlohu shromažďovacího prostoru ke konání různorodých 
konferencí a kongresů.  
Muzea a galerie umění plánovitě shromažďují, odborně uchovávají a vědeckými 
postupy vytvářejí sbírky hmotných dokladů o člověku, jeho životním prostředí a různých 
druhů lidské činnosti. Prostřednictvím stálých expozic umožňují občanům jejich poznávání  
za účelem studia, vzdělání, výchovy a potěšení. Tato dvě zařízení se od sebe liší zejména 
vystavovanými druhy předmětů.  
Divadelní scény, koncertní sály, kongresová centra, muzea a galerie umění jsou častěji 
zřizovány ve větších městech.  
Kina jsou místa určená ke sledování filmových děl, často pro značné množství diváků. 
V posledních letech vznikají multikina, která jsou tvořena větším množstvím sálů.  
Knihovny jsou institucemi buď vědeckými, nebo osvětovými. Vědecká knihovna  
je určena čtenářům, jejichž zájmy jsou spjaty s vědeckou nebo vysokoškolskou činností. 
Osvětová knihovna oproti vědecké určena širokému okruhu uživatelů. Specifickou formou 
knihoven je archiv. Vědecké knihovny jsou většinou situovány ve větších městech, na rozdíl 
od osvětových knihoven, jež jsou rozšířeny i ve venkovských obcích.  
Moderní knihovny svému návštěvníkovi neposkytují pouze služby spojené s knihami 
nebo periodiky. Nabízejí také další informační media a prostředky, kterými jsou např. různé 
datové nosiče či počítačové sítě, zejména také přístup na Internet. 
Rozdělení knihoven podle regionální působnosti:  
o Národní - provozuje je stát a jejich nejpodstatnějším úkolem je shromažďování 
a uchovávání knižní produkce, jež na daném území vyšla 
o Krajské - spravují je kraje 
o Místní - spravovány obcemi [20] 
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Rozdělení knihoven podle zaměření: 
o veřejné, všeobecné (Moravská zemská knihovna v Brně) 
o odborné (speciální)  
o polytematické (Národní technická knihovna) 
o specializované  
 oborově (knihovny vysokých škol) 
 druhově (knihovna Úřadu průmyslového vlastnictví) [20] 
Botanické zahrady a zoologické zahrady jsou určeny k pozorování rostlin a živočichů, 
pokud možno v jejich vlastním, ale uměle vytvořeném přírodním prostředí.  
Hvězdárny a planetária umožňují pozorování dějů na nebeské sféře vědcům,  
ale také slouží i laickým návštěvníkům k poznávání vesmíru.  
Klubovny pro zájmové skupiny jsou určeny ke schůzkám lidí různých věkových 
skupin, které dohromady spojuje kterýkoliv společný zájem. Většinou se budují jako sloučené 
do objektů jiných zařízení nebo jako součást areálů, např. sportovní kluby. [19] 
 
 
• Vytváření veřejného prostoru  
Značná většina zařízení kultury má velký význam pro utváření architektonické 
struktury centrálních částí sídel. Především koncertní sály, divadelní scény a kongresová 
centra jsou výraznými prvky této struktury. Součástí centrálních prostorů jsou často zelené  
a rozptylové plochy, které jsou místem mezilidských kontaktů, odrážejí prostředí daného sídla 
a vytváří dominantními body jak významově tak i orientačně. Muzea a galerie tvořící větší 
komplexy sloučených zařízení, přispívají nejen k vytváření veřejných prostorů sídel,  
ale také tvoří i vlastní atraktivní prostředí. U zařízení kultury je vhodné zajistit návaznost na 
další zařízení spojená se společenskými aktivitami, kterými jsou zejména zařízení veřejného 
stravování, kluby apod. Naprosto specifické a atraktivní prostředí vytvářejí zejména botanické 
a zoologické zahrady, jejichž součástí jsou i veřejné prostory s vlastní strukturou. [19] 
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4.2.3 Zařízení tělovýchovy a sportu 
Potřebnou součástí výchovy člověka je tělovýchova, která harmonicky rozvíjí 
schopnosti a vlastnosti jedince. Tělesná kultura je neoddělitelnou součástí kultury vůbec.  
Při navrhování tělovýchovných zařízení musí být dodržována všechna hlediska, aby zařízení 
sloužila dobře cvičencům, sportovcům i divákům. Dále je také důležité správné urbanistické 
řešení, účelnost po stránce provozní, hygienická nezávadnost a dokonalé funkčně a stavebně 
technické řešení. U otevřených sportovních zařízení jsou zásadní klimatické  
a mikroklimatické vlivy a více než u jiných staveb zejména geografické a hydrogeologické 
podmínky. U venkovních sportovních zařízení je specifickým požadavkem orientace  
vůči světovým stranám z důvodu oslňování cvičenců. Z provozního hlediska je u velkých 
sportovních zařízení nutností vzájemně od sebe oddělit provoz sportovců a diváků. Při volbě 
plochy je zapotřebí myslet na komunikační napojení na hromadnou a individuální dopravu, 
propustnost křižovatek apod. [19] 
 




• Druhy zařízení tělovýchovy a sportu 
Zařízení tělovýchovy a sportu je možno orientačně třídit na zařízení pro rekreační 
tělovýchovu, školní tělesnou výchovu a organizovanou tělovýchovu. Formy využití spolu 
úzce souvisejí a navzájem se prolínají. [19] 
Rekreační tělovýchovu zajišťují např. jednoduchá hřiště pro menší děti, mládež  
a dospělé, dále také cyklostezky, běžecké lyžařské tratě atd.  
Školní tělesnou výchovu umožňují tělocvičny a hřiště základních a středních škol.  
Pro organizovanou tělovýchovu, slouží velkoplošná hřiště, golfová hřiště, sportovní 
stadiony, kuželny, sportovní haly, plavecké bazény kryté a otevřené, zimní stadiony kryté  
a otevřené, autokrosové, cyklokrosové a motokrosové tratě, zařízení pro jezdecký sport, 
sportovní letiště, tratě a zařízení pro lyžování sjezdové i turistické, sáňkařské dráhy, bobové 
dráhy, střelnice, kynologická cvičiště a mnoho dalších. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
Vlastní veřejné prostory vytvářejí zpravidla sportovní areály, plochy a zařízení většího 
rozsahu a s větším počtem návštěvníků, které vyžadují rozptylové prostory a rozlehlé prostory 
pro parkování motorových vozidel. Krytá zařízení tělovýchovy a sportu bývají elementem 
urbanistické struktury, nicméně jejich výrazný a specifický vzhled je předem stanovuje  
k úloze nápadných orientačních bodů v zástavbě. [19] 
 
4.2.4 Zařízení zdravotnictví 
Zdravotnické stavby se vzhledem ke své provozní a technologické náročnosti řadí 
mezi nejsložitější architektonické a urbanistické úkoly. Neustálý rozvoj medicínských oborů, 
diagnostické a terapeutické techniky vede k pojímání zdravotnických staveb jako trvale  
se rozvíjející struktury. Výrazný nepoměr nastává mezi životností staveb a životností 
technologií. Pro zdravotnické stavby jsou zásadní požadavky na maximální flexibilitu. 
Problematika zdravotnických staveb se vztahuje na stavby nových zařízení, ale také  
na obnovu stávajících nemocničních zařízení a souborů, která musí být vždy prováděny  
s ohledem na historické prostředí těchto staveb a na jejich kulturně historickou hodnotu. [19] 
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Obr. č. 5: Fakultní nemocnice, Hradec Králové [24], [25] 
• Druhy zařízení zdravotnictví 
Zařízení zdravotnictví se podle typu a způsobu poskytované lékařské péče člení  
na následující druhy: [19] 
Ambulance primární péče a ambulance specializovaných lékařů, poskytující 
ambulantní léčebnou, diagnostickou i preventivní péči občanům. Jedná se o praktické lékaře 
pro děti a dorost, praktické lékaře pro dospělé a ambulantní specialisty.  
Zdravotnická záchranná služba, jejímž prvotním účelem a činností je uplatnění  
u situací, které bezprostředně ohrožují život a při ošetřování vážných poruch zdraví  
v přednemocniční neodkladné péči.  
Nemocnice, jejichž hlavním účelem a činností je poskytování preventivní, 
diagnostické a léčebné péče. Dále také zajištění provozu jednotlivých lůžkových  
i ambulantních pracovišť nemocnice.  
Lůžková zařízení následné péče, jsou lůžka ošetřovatelská, dlouhodobě nemocných, 
dlouhodobé rehabilitace, popřípadě následná lůžka specializovaná. V dnešní době  
se do popředí dostává péče hospicová.  
Odborné léčebné ústavy, které slouží k poskytování léčebné preventivní péči osobám  
s poruchami zdraví, jež mají chronický průběh a vyžadují zvláštní odbornou péči s výrazným 
rehabilitačním zaměřením. Tato péče navazuje na péči nemocnic s poliklinikami. Mezi 
odborné léčebné ústavy jsou řazeny léčebny tuberkulózy, psychiatrické, respiračních nemocí, 
rehabilitační atd. 
Jiná zdravotnická zařízení, mezi která se řadí kojenecké ústavy, dětské domovy  
do 3 let, jesle, lázně, lékárny a výdejny léčiv, hygienické stanice, protialkoholní záchytné 
stanice, apod. [19] 
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• Vytváření veřejného prostoru  
Nemocniční areály, které bývají umísťovány v okrajových částech velkých měst, 
přispívají k vytváření veřejných prostorů, ale především formují své vlastní vyhrazené vnější 
prostory v rámci areálu. Jsou-li umístěny v blízkosti městských center, poté dotvářejí jejich 
urbanistickou strukturu. Nemocnice a polikliniky mohou v menších městech představovat 
významné dominanty, společně s dalšími veřejnými občanskými stavbami, včetně umístění  
v návaznosti na důležitá veřejná prostranství ve městě. Ostatní zařízení zdravotnictví nemají 
městotvorný charakter a nijak nepřispívají k vytváření veřejných prostorů. [19] 
4.2.5 Zařízení sociální péče 
Ústavní sociální péče zajišťuje odbornou pomoc mládeži s těžkým tělesným 
postižením nebo s těžkou duševní vadou, dospělým občanům s tělesnou, smyslovou  
nebo duševní vadou a ústavní péče občanům starým, obzvláště trvale chorým a osamělým, 
kteří se nemohou sami o sebe postarat, anebo jim vlastní rodina nemůže zajistit potřebnou 
péči. Veškerá zařízení musí svým svěřencům nebo obyvatelům poskytovat kompletní 
zaopatření, zajistit zdravotní a kulturní péči, možnost zájmové činnosti, mládeži školní  
i mimoškolní výchovu, přípravu pro povolání, eventuálně užitečnou činnost, náležitou 
fyzickým možnostem a duševním schopnostem. K příznivému plnění poslání daného zařízení  
je potřebné, aby byly situovány, dimenzovány a technicky vybaveny se ohledem na účel,  
pro který je určitý druh zařízení stanoven. [19] 
 
• Druhy zařízení sociální péče 
Sociální péče zahrnuje zvláště péči o rodinu a děti, o občany těžce zdravotně 
postižené, staré, potřebující zvláštní pomoc a společensky nepřizpůsobené. Tato péče  
se poskytuje formou služeb a to buď v domácím prostředí, nebo příslušných zařízeních.  
Zařízení jsou rozčleněna podle délky pobytu na zařízení pro přechodný pobyt  
a zařízení pro dlouhodobý pobyt.  
Podle cílových skupin jsou také členěna na zařízení, která jsou určena pro děti  
bez rodičů, děti tělesně nebo mentálně postižené, dospělé občany tělesně nebo mentálně 
postižené, toxikomany a alkoholiky, staré občany a matky s dětmi. [19] 
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Zařízení pro přechodný pobyt:  
Denní nebo týdenní stacionáře poskytují služby určené osobám se zdravotním 
postižením, seniorům a osobám ohroženým užíváním návykových látek.  
Azylové domy slouží k dočasnému pobytu osob, které se dostali do nepříznivé sociální 
situace, spojené se ztrátou bydlení.  
Domy na půl cesty jsou zařízení pro dočasný pobyt osob do věku 26 let. Po dosažení 
zletilosti opouštějí školská zařízení ústavní péče. Eventuálně pro osoby z jiných zařízení  
pro péči o děti a mládež.  
Nízkoprahová denní centra poskytují ambulantní služby pro osoby bez přístřeší.  
Noclehárny umožňují osobám bez přístřeší přenocování a využití hygienického 
zařízení.  
Zařízení pro krizovou pomoc slouží pro bydlení na dočasnou dobu osobám,  
které jsou v ohrožení života nebo zdraví. 
Zařízení pro nepřizpůsobené osoby a bezdomovce zajišťují azylové domy, noclehárny, 
nízkoprahová denní centra atd. [19] 
Zařízení pro dlouhodobý pobyt podle cílových skupin:  
Pro mládež bez rodičovské péče slouží dětské domovy, vesničky SOS a další zařízení 
pro vykonávání pěstounské péče.  
Pro mládež s určitým druhem postižení slouží příslušné ústavy.  
Pro dospělé s určitým druhem postižení jsou určeny příslušné ústavy.  
Pro chronické toxikomany a alkoholiky jsou určeny příslušné ústavy.  
Pro staré občany jsou podle typu služeb poskytovány domovy důchodců, penziony  
a domy s pečovatelskou službou.  
Pro matky s dětmi, které se nacházejí v obtížné sociální situaci, jsou zřizovány 





• Vytváření veřejného prostoru  
Zařízení sociální péče zpravidla nemají vliv na utváření veřejných prostorů. U velkých 
a rozlehlých zařízení jsou tvořeny vlastní veřejné prostory, které umožňují společenský styk 
klientů v chráněném prostředí parku nebo zahrady. O tyto plochy zeleně mohou pečovat  
v rámci terapie klienti ústavu. [19] 
4.2.6 Zařízení obchodu 
Životní úrovně obyvatelstva se neustále zvyšuje a s tím i rostoucí kupní síla,  
která se projevuje zejména ve větších nárocích na celkové prodejní plochy. Neustálé 
zvětšování průměrné velikosti maloobchodních jednotek je jedním z typických znaků 
celosvětového vývoje maloobchodní sítě. [19] 
• Druhy zařízení obchodu 
V obchodní činnosti jsou nejužívanějšími pojmy velkoobchod a maloobchod.  
Velkoobchod je podnik nebo činnost nakupující zboží ve velkém množství od výrobců 
a ve velkém i prodávající bez zásadní změny maloobchodníkům, pohostinským zařízením  
a drobným výrobcům. Zboží ve velkoobchodech je většinou skladováno a poté rozváženo 
odběratelům. Existují však i dodávky traťové, které jsou bez vlastního skladování,  
a jejich prodej je směřován k menším odběratelům formou samoobsluhy. Velkoobchod mívá 
většinou pro svůj dodávkový provoz vlastní autodopravu, naopak samoobslužný velkoobchod  
je vymezen pro menší odběry vlastním autem zákazníka.  
Maloobchod je podnik eventuálně činnost, která zahrnuje nákup od výrobce  
či od velkoobchodu a jeho následný prodej, bez dalšího zpracování, konečnému spotřebiteli.  
Nejpoužívanějším a zároveň nejstarším členěním je rozdělení na potravinářský  
a nepotravinářský maloobchod. Maloobchod lze také členit zejména podle velikosti prodejní 
plochy na:  
• drobné prodejní jednotky (do 400 m2 prodejní plochy)  
• supermarkety (400–2 500 m2 prodejní plochy)  
• hypermarkety (nad 2 500 m2)  
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Obchodní centra zaujímají zvláštní pozici a to tím že jsou vybavená kromě obchodů 
také mnoha doplňkovými zařízeními společně se službami a prostorem pro využití volného 
času (kinosály, odpočinek, cestovní ruch, zdraví, restaurace, rychlé občerstvení, kavárny, bary 
apod.). Podstatným aspektem je jejich umístění vůči centru města:  
• okraj centra města  
• mimo centrum města  
• mimo město  
Výstavba velkých nákupních center ustává, pozornost investorů se proto obrací  
na maloobchodní parky, které obsahují minimálně tři obchodní jednotky v rámci jednoho 
objektu, a jejich celková plocha bývá větší než 5 tisíc m2. Projekt centra vždy obsahuje 
parkovací plochy. Patrný trend je rozšiřování obchodních ploch i do menších měst o velikosti 
15 až 20 tisíc obyvatel.  
Provozní typy maloobchodních jednotek:  
Specializované prodejny jsou prostory, které nacházejí uplatnění zejména v městských 
centrech, regionálních nákupních centrech ale bývají i součástí vybavenosti městských 
obytných obvodů.  
Smíšené prodejny jsou umisťovány obzvláště na venkově a v okrajových částech měst. 
Tyto prodejny zahrnují ve svém sortimentu potraviny i nepotraviny, jedná se o zboží běžné 
potřeby.  
Superety jsou samoobsluhy s širokým sortimentem potravin nabízející většinou  
i základní druhy nepotravinářského zboží denní potřeby. Velikost prodejní plochy  
bývá cca. 200 až 400 m2. Jedná se buď o samostatnou prodejnu, nebo část větší maloobchodní 
jednotky, nejčastěji malého obchodního domu. V současné době, při převládání vyššího typu 
potravinářské velkoprodejny (supermarketu) se uplatňují jednotky typu supereta hlavně  
na nádražích, letištích, podchodech, odpočívadlech dálnic, jako součást velkých čerpacích 
stanic apod. Nejdůležitějším znakem je blízkost spotřebiteli, ať už v bytové zástavbě  
nebo na cestách.  
Supermarkety jsou označovány jako velkoprodejny s veškerým sortimentem potravin  
a základními druhy ne-potravinářského zboží. Je zde využívána forma samoobsluhy doplněná 
o pár obslužných úseků s velikostí prodejní plochy od 400 až 2500 m2. V našich podmínkách 
ponejvíce o velikosti v rozmezí od 1200 do 1500 m2.  
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Hypermarkety vůči supermarketům dosahují daleko značnějšího rozsahu prodejních 
ploch a mají větší podíl nepotravinářského zboží. V okolí prodejny vlastního hypermarketu  
je v objektu většinou umístěné také občerstvení a menší specializované prodejny, popřípadě 
služby. Hypermarkety se nacházejí na okrajích měst i mimo ně a to umožňuje jejich 
nezávislost na sousedství ostatních prodejních jednotek. Plošné velikosti hypermarketu  
bývá od 2500 m2 až po rozmezí 15–20 tis. m2. Uplatnění nacházejí nejvíce v rámci 
regionálních nákupních center.  
Univerzální obchodní domy nabízejí široký výběr zboží, který lze vyjádřit tvrzením 
„vše pod jednou střechou“. Oblastí působení jsou centra měst a regionální nákupní centra. 
Velikost prodejních ploch se pohybuje v průměru v rozmezí 10 až 20 tis. m2. Poskytují 
nejvyšší rozsah služeb, kterými jsou např. rychlá občerstvení, kavárny, atd. 
Specializované obchodní domy jsou zaměřeny na nepotravinářské zboží,  
resp. jeho část, kterou je většinou sortiment oděvní, textilní, obuvní a sním spojené služby. 
Doporučená minimální velikost má hodnotu přibližně 1500 m2. Uplatnění mohou s ohledem 
na sortiment nalézt v centrech měst, čtvrťové i obvodové vybavenosti, ale i v regionálních 
nákupních centrech. 
Odborné velkoprodejny nabízejí nepotravinářské zboží ucelené do velkých souborů, 
zejména však druhy s četnou obrátkou. Narozdíl od specializovaných obchodních domů  
je zde uplatňována samoobslužná forma prodeje, která je umisťována převážně  
v jednopodlažních stavbách. Velikost prodejní plochy se většinou pohybuje  
od 600 do několika tisíc m2. Nejrozšířenější jsou u nás odborné velkoprodejny typu  
Hobby-centrum (Baumax, OBI). [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
Maloobchody a specializované soubory těchto zařízení jsou hlavními organizačními 
prvky funkční a prostorové struktury sídla. Vedle centrálního uspořádání zde vytvářejí rovněž 
obchodní a společenské ulice a pěší zóny. Obchodní zařízení o velké ploše si vytvářejí vlastní 
hierarchii veřejných prostorů. Zejména je také nutné klást důraz na zabezpečení provozu 
zásobování daného zařízení, a to způsobem oddělení (místně, případně časově) od provozu 
zákazníků. K vytváření charakteru veřejného prostoru přispívají i prodejní stánky, kiosky, 
restaurační zahrádky a další prvky uličního mobiliáře. [19] 
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4.2.7 Zařízení ubytování 
Ke vzniku všech druhů zařízení veřejného ubytování dává podnět rostoucí turistický  
a rekreační cestovní ruch, který je ovlivňován širokým okruhem zájemců, sezónou  
a investiční a realizační možností provozovatelů. Ekonomicky slabší skupiny uživatelů 
vyhledává např. o chatové osady, turistické ubytovny atd., naopak pro náročné klienty  
se rozšiřuje síť zařízení pro ubytování vyšších kvalitativních kategorií. [19] 
Vyhláška č. 501/2006 Sb., v § 2 odst. c) uvádí, že:  
„Stavbou ubytovacího zařízení stavba nebo její část, kde je poskytováno ubytování  
a služby s tím spojené; stavbou ubytovacího zařízení není bytový a rodinný dům a stavby  
pro rodinnou rekreaci; ubytovací zařízení se zařazují podle druhu do kategorií“: 
• hotel  
• motel  
• penzion  
• ostatní ubytovací zařízení [12] 
• Druhy zařízení ubytování 
Zařízení pro veřejné ubytování obsahuje všechny druhy zařízení určené  
k přechodnému ubytování a je provozované na podnikatelském základu. Základní ubytování 
může být u některých zařízení navíc rozšířeno o další služby, kterými jsou například 
stravování, prodej vybraného zboží, kadeřnictví, kosmetika, směnárenství, zařízení  
pro rekreační sport atd. Ubytovací zařízení jsou orientačně klasifikována podle požadavků 
určitých typů hostů a potenciálu příslušné lokality a jednotlivé druhy zařízení jsou používány 
v souladu s tímto členěním: [19] 
Hotel je ubytovací zařízení s alespoň 10 pokoji pro hosty, které je vybavené  
pro poskytování dočasného ubytování a služeb s tím spojených. Obvykle klasifikován  
do 5 tříd a to podle velikosti a vybavenosti pokojů a kvality a rozsahu služeb.  
Motel je ubytovací zařízení s alespoň 10 pokoji pro hosty, které je vybavené  
pro poskytování dočasného ubytování a služeb s tím spojených pro motoristy. Toto zařízení 
pro většinou krátkodobé ubytování motoristů bývá umístěno ve volné krajině v blízkosti 
důležitější komunikace. Většinou se jedná o areál s nízkopodlažní zástavbou, který poskytuje 
hostům služby hotelového typu a také služby určené pro vozidla.  
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Penzion je ubytovací zařízení s alespoň 5 pokoji pro hosty, který má ovšem omezený 
rozsah společenských i doplňkových služeb. Ubytovací služby jsou srovnatelné s hotelem,  
ale jedná se zpravidla o malokapacitní ubytovací zařízení, které poskytuje stravování většinou 
jen svým hostům a má omezený rozsah služeb. Toto zařízení může být součástí objektů,  
jež slouží jiným účelům, než ubytování.  
Hotel garni je podobné zařízení jako hotel, ovšem poskytuje velmi omezenou nabídku 
stravování. Zpravidla nabízí pouze snídaně, a to jen pro své hosty.  
Botel je ubytovací zařízení („plovoucí hotel“) s možností stravování. Obvykle  
je umístěné v trvale zakotvené osobní lodi, na řekách velkých měst.  
Hostel je levné ubytovací zařízení, s omezeným množstvím a kvalitou služeb. 
Zpravidla bývá určeno skupinám turistů, mládeži nebo studentům. Pro účely tohoto typu 
ubytování mohou být v období letních prázdnin využívány vysokoškolské koleje.  
Turistická ubytovna je jednoduchým způsobem vybavené ubytovací zařízení,  
které ve svých ubytovacích místnostech má větší počet lůžek a je obvykle bez stravování.  
Veřejné tábořiště (kemp, autokemp) je vymezená plocha pro ubytování ve vlastním 
objektu (stan, přívěs), popřípadě v jednopodlažních ubytovacích objektech patřící 
provozovateli (chatky, stany). Tyto prostory jsou většinou společné hygienické zařízení. 
Chatová osada je zařízení pro ubytování hostů v objektech typu chat nebo bungalovů 
patřící provozovateli na ohraničeném území. Součástí osady jsou většinou i objekty určené 
pro stravování a základní služby.  
Internáty středních škol a koleje vysokých škol jsou zařízeními vyhrazenými  
pro ubytování žáků a studentů. Tyto zařízení bývají umístěna buď do areálů příslušných 
školských zařízení, nebo také do objektů, které bezprostředně nenavazují na zařízení školské 
výchovy. V období prázdnin lze tyto objekty využívat např. jako mládežnické hostely. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
K vytváření veřejných prostorů přispívají především sídla hotelů vyšších 
kvalitativních kategorií, která jsou situovaná v centrech měst nebo jejich blízkosti. Významný 
vliv na návštěvnost zařízení pro ubytování má jeho umístění. Zařízení pro ubytování bývají 
také součástí kongresových center, kde spoluvytvářejí svoje reprezentativní veřejné prostory. 
U hotelů určených k rekreaci je nutné uvažovat s většími plochami pro relaxační účely 
(bazény, kuželny, tenis, bowling, sauny apod.). [19] 
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4.2.8 Zařízení veřejného stravování 
V městech a především v centrech větších měst má zařízení restauračního stravování, 
vytvářet co nejrozmanitější nabídku různorodých provozních druhů s odlišným charakterem 
prostředí i různých cenových úrovní (např. kvalitní nebo specializované restaurace, typické 
vinárny, tradiční pivnice, grill bary, snack bary, kavárny a cukrárny atd.). [19] 
• Druhy zařízení veřejného stravování 
Zařízení pro stravování je vyznačováno veřejnou přístupností a také komerčním 
zaměřením příslušného provozu. Nejčastěji se umisťují do lokalit s četnější hustotou zástavby 
a to buď jako volně stojící stavby nebo vestavěná zařízení. Mimo funkce stravovací,  
která je určena pro přípravu a podávání pokrmů, plní i funkci společenskou.  
Podle převažujícího zaměření jednotlivých zařízení pak vznikají různé provozní typy.  
Restaurace, snack bary, grill bary plní funkci stravování, ale také funkci 
společenskou.  
Motoresty jsou restaurace, často budované mimo zástavbu při rušných komunikacích, 
které jsou určeny většinou pro motoristy.  
Kavárny jsou zařízení sloužící zejména k funkci společenské obohacené o občerstvení 
a jiný vybraný sortiment.  
Vinárny plní funkci stravovací a společenskou, která je převažující. 
Pivnice jsou orientovány podobně jako vinárny.  
Bufety slouží výlučně k funkci stravovací.  
Jídelny jsou vymezeny pouze pro stravování. Tyto zařízení vyhrazené pro určitou 
cílovou skupinu jsou nazývány specifickými druhy jídelen, kterými jsou např. školní jídelny, 
vysokoškolské menzy, atd.  
Cukrárny slouží zpravidla k podávání občerstvení, ale i k přímému prodeji  
bez konzumace na místě. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  




4.2.9 Zařízení služeb 
• Druhy zařízení služeb 
Zařízení služeb se orientačně dělí podle druhu poskytovaných služeb na služby 
výrobní, opravárenské a nevýrobní. Většina zařízení služeb nevyvolává zvláštní požadavky  
na území, protože se zřizují integrovaně spolu s dalšími funkcemi, především s bydlením  
a s dalšími druhy zařízení. V případě, že charakter činnosti vyvolává nepříznivé dopady na 
přilehlé okolí (např. autoservisy, kovářství, truhlářství, čerpací stanice), je nutné provozovat 
tento typ služeb v samostatných objektech a v některých případech je vymezeno i pásmo 
hygienické ochrany jako limit využití území. Jako další druhy zařízení lze uvažovat zařízení 
areálového typu, kterými jsou např. zahradnictví. U těchto zařízení jsou mnohdy značné 
nároky na plochu a taktéž pro některá z nich je stanoveno pásmo hygienické ochrany. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
Nevýrobní zařízení služeb např. hřbitovy, smuteční síně a krematoria tvoří vlastní 
specifické veřejné prostory. K oživení veřejných prostorů ostatní druhy zařízení přispívají  
jen v rámci spojení s objekty jiných funkcí. 
Výrobní a opravárenské typy zařízení většinou žádným způsobem nepřispívají  
k vytváření veřejných prostorů. [19] 
 
4.2.10 Zařízení správy a administrativy 
• Druhy zařízení správy a administrativy 
Zařízení správy jsou nekomerční zařízení sloužící pro správu a řízení obcí, krajů  
a státu. Poskytují celostátně navzájem propojené služby i pro zajištění komunikace  
a bezpečnosti občanů. Kromě úřadů jednotlivých úrovní státní správy a samosprávy  
jsou to i poštovní úřady, zařízení justice apod.  
Zařízení administrativy zahrnuje i administrativní objekty sloužící pro obchodní 





• Vytváření veřejného prostoru  
Tato zařízení jsou svým stavebně architektonickým charakterem zřejmým prvkem, 
který doplňuje strukturu veřejného prostoru. Často tvoří důležité orientační body, nicméně 
příliš nepřispívají k oživení městských center, a to zejména ve večerních hodinách a ve dnech 
pracovního volna. Při sdružování těchto zařízení do administrativních celků (areálů)  
jsou tvořeny vlastní specifické veřejné prostory. [19] 
4.2.11 Zařízení církví 
Typologie církevních staveb je určována podle druhů staveb, které slouží potřebám 
církví a jejich poslání. Množství objektů využívaných církví, je však funkčně  
a tím i typologicky takřka shodná s profánními (světskými) objekty téhož určení,  
kterými se zaobírají předchozí kapitoly (zařízení školství, zdravotnictví, sociální péče, 
ubytování, stravování, administrativy atd.). Jsou ovšem navíc doplněna prostory určenými  
pro duchovní péči (kaple, výuka náboženství, specifické formy ubytování). Podle jednotlivých 
církví se stavby sakrálního charakteru, ve kterých se shromažďují věřící, od sebe navzájem 
liší. [19] 
Obr. č. 6: Chrám svaté Barbory (římskokatolický kostel), Kutná Hora [26] 
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• Druhy zařízení církví 
Zařízení sloužící potřebám církví se dělí na sakrální a profánní objekty.  
Sakrální objekty (kostely, kaple a modlitebny) jsou jednoznačně vymezeny  
pro liturgické a bohoslužebné účely. Tyto objekty mají obzvláště speciální nároky na rozlohu 
a umístění pozemků.  
Profánní stavby slouží především pro školství a výchovu, kulturu (knihovny), 
zdravotnictví a sociální péči, ubytování a stravování. Tyto objekty mají většinou podobný 
charakter, s jakýmkoliv občanským zařízením shodného druhu. Navíc jsou, ale doplněny  
o prostory sloužící pro duchovní růst a duchovní péči (kaple, výuka náboženství, specifické 
formy ubytování). V současné době se církve zaměřují na budování víceúčelových komplexů. 
Ty by měli sloužit ke konání liturgie a bohoslužeb, ale také k působení společenských  
nebo duchovně pastoračních center a sborových středisek. Používaná terminologie je odlišná  
u katolických a nekatolických církví, ale princip sdružování kostelů a modliteben s objekty 
ostatních druhů občanského zařízení je vzájemně shodný.  
Areály klášterů jsou nevšedním druhem zařízení sloužící pro řeholní život řádů. 
V sobě zahrnují prostory veřejné (kostely, školy, nemocnice, charitativní, sociální péče, 
pohostinství), poloveřejné (hospodářské) a neveřejné (soukromé ubytovací prostory mnichů).  
 
• Sakrální stavby církve římskokatolické tvoří:  
o farní kostely,  
o filiální kostely a kaple,  
o poutní kostely a kaple,  
o hřbitovní kostely a kaple,  
o drobná církevní architektura (kapličky, Boží muka, křížové cesty, zvonice atd.).  
 
• Sakrální stavby církví nekatolických tvoří:  
o kostely,  
o kaple,  
o modlitebny.  
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• Stavby profánního charakteru všech církví tvoří:  
o fary,  
o pastorační a společenská centra,  
o centra pro mládež,  
o internáty a domovy mládeže,  
o školy, vzdělávací a výchovná zařízení,  
o nemocnice,  
o léčebny dlouhodobě nemocných,  
o domovy pro fyzicky i mentálně postižené,  
o stacionáře pro staré občany,  
o azylové domy, budovy charity,  
o hospodářské objekty.  
• Specifické objekty církve římskokatolické tvoří:  
o komplexy klášterů.  
• Specifické objekty církví nekatolických tvoří:  
o kazatelské stanice,  
o sborové domy,  
o sborová a církevní centra. [19] 
 
• Vytváření veřejného prostoru  
Dominantami veřejných prostorů jsou sakrální stavby tvořící zároveň nejvýznamnější 
orientační body. Prostor nacházející se před církevním objektem by měl dodržovat tři základní 
požadavky, kterými jsou uznalost církevní stavby úpravou prostranství jako ústředního 
objektu, zajištění bezbariérového přístupu a vytvoření dostatečně velkého a bezpečného 
prostoru i pro starší občany. Podle požadavků jednotlivých církví a také podle velikosti  
a charakteru sídla se určuje umístění nových sakrálních staveb. V dnešní době jsou sakrální 
stavby nejčastěji umisťovány na sídlištích, kde mnohdy zahrnují i prostory pro volnočasové 
aktivity a pro sociální péči.  
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Církevní objekt umístěný ve venkovských sídlech zahrnuje většinou plochu veřejného 
prostoru, která je variabilní a slouží např. k rozmístění stánků a atrakcí po dobu poutí. Poutní 
místa jsou navštěvována většími skupinami poutníků a z tohoto důvodu jsou zejména nutné 
plochy pro parkování osobních vozidel a autobusů, prostory sloužící k odpočinku  
a hygienické zázemí pro poutníky.  
Pro polní mše sloužené v sousedství chrámů a na obvyklých poutních místech musí 
dané uspořádání prostoru umožnit shromáždění poutníků za jakéhokoli počasí, dostatečnou 
bezpečnost pro pohyb davu a estetičnost i v období mimo poutě. Jeho umístění by mělo  
být řešeno tak, aby umožnilo oddělení prostoru od okolního dění, především od rušných 
dopravních tras a tímto vytvářel vhodné předpoklady pro ztišení a důstojný průběh akce.  
Součástí urbanistické uspořádání u církevních staveb má také okolní zeleň,  
která dotváří dálkové pohledy i vnitřní prostředí místa. 
Církevní areály (areály klášterů, pastorační a společenská centra, sborová a církevní 
centra atd.) tvoří vlastní veřejné prostory. [19] 
 
4.2.12 Zařízení vědy a výzkumu 
Tato zařízení vyžadují netypická řešení a jednotlivý přístup. [19] 
• Druhy zařízení vědy a výzkumu 
Zařízení vědy a výzkumu jsou určené pro vědeckovýzkumnou činnost, která zahrnuje 
teoretickou nebo experimentální práci orientovanou na získání nových poznatků a dovedností. 
Zařízení jsou zřizovány pro dané obory, od kterých se odvíjí jejich lokalizace, nároky  
na pozemky, vliv na okolí a celkové řešení. V mnoha případech tvoří součást 
vysokoškolského areálu nebo areálu výrobního podniku. Podle zaměření výzkumu je nutné 
některá zařízení stavět jako izolovaná, která neumožňují přístup veřejnosti. Z tohoto hlediska 
nelze pro tato zařízení stanovit jednotné ukazatele. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
Tato zařízení přispívají k utváření charakteru veřejných prostorů. Sdružovaná zařízení 
do větších provozních celků (technologické parky), tvoří vlastní veřejné prostory. [19] 
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4.2.13 Zařízení specifická 
Jedná se o zařízení, která se nedají zařadit v rámci obvyklého členění (např. zařízení  
se specifickými aktivitami - herny, kasina). Dále jsou sem začleňována zařízení, sloučená  
do tematických a provozních celků (např. lázeňské domy sdružující funkci léčebnou, 
společenskou a kulturní, ubytovací, stravovací, vybraných služeb a maloobchodu). Početné 
aktivity seskupují taktéž veletržní areály. [19] 
Obr. č. 7: Kolonáda, Mariánské Lázně [27] 
• Druhy zařízení specifických 
Zařízení specifická jsou zařízeními občanského vybavení, jež není možné 
jednoznačným způsobem přiřadit do některé z uvedených skupin, protože jsou určena  
pro několik navzájem provázaných a doplňujících se oborů. Jako typickým příkladem 
specifických zařízení, lze uvažovat lázeňská města, která plní nejen úlohu léčebnou,  
ale i ubytovací, stravovací a společenskou, dále např. veletržní areály a další. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
Tato zařízení mohou v případě sdružování tvořit vlastní veřejné prostory,  
nebo výrazným způsobem přispět k jejich charakteru a také k jejich oživení, např. lázeňská 
centra, veletržní areály apod. [19] 
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4.2.14 Zařízení pro ochrannu obyvatelstva 
Jedná se o objekty význačných organizací, institucí a úřadů, u nichž se předpokládá 
intenzívnější koncentrace osob a důležité objekty umístěné v zóně ohrožení nebezpečnou 
látkou. Tyto zařízení musí splňovat požadavky ochrany obyvatelstva. Utvářet podmínky 
sloužící pro preventivní ochranu území a obyvatelstva a to hlavně před možnými riziky  
a přírodními pohromami v území s cílem zmenšovat rozsah potenciálních škod. [19] 
Obr. č. 8: Věznice Plzeň Bory [28] 
• Druhy zařízení pro ochranu obyvatelstva 
Pro zajištění bezpečnosti státu, fungování ekonomiky, výrobních i nevýrobních 
systémů a služeb, fungování veřejné správy a ochraně základních životních potřeb 
obyvatelstva je závislé na odpovídajících infrastrukturách. Vzhledem k jejich významu  
tyto infrastruktury nazýváme jako kritické (životně důležité) infrastruktury, kde jejich narušení 
má nepříznivý dopad na zabezpečení základních funkcí území. Kritické infrastruktury mohou 
být poškozeny, narušeny nebo zničeny zejména přírodními katastrofami a působením činnosti 
lidského faktoru, který může být zapříčiněn selháním techniky a technologických postupů, 
terorismem a organizovaným zločinem, a to jak jednotlivců, tak i skupin. [19] 
Zařízení pro ochranu obyvatelstva je možno rozdělovat na tyto stavby sloužící  
pro obranu státu (spadající pod Ministerstvo obrany), pro bezpečnost (Policie, Policejní 
akademie, Hasičský záchranný sbor, Úřad BIS aj., spadající pod Ministerstvo vnitra),  
pro účely vězeňské služby (spadající pod Ministerstvo spravedlnosti). [19] 
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Stavby pro vězeňství  
Pozornost je zejména věnovat vážné situaci ve vězeňství. V České republice  
se nachází 36 věznic, z toho 10 vazebních věznic a dva detenční ústavy. V těchto zařízeních  
je v současné době umístěno 16 238 vězňů a jsou naplněny přibližně z 77% (údaje platné 
k dubnu 2013). Zabezpečovací detence umístěna v Brně a Opavě slouží jako ochranné 
opatření pro pachatele, kterým jejich duševní stav trvale nebo dočasně způsobuje,  
že se dopouštějí závažné trestné činnosti. [19], [29]  
Typy věznic:  
typ A – s dohledem  
Odsouzení se v těchto věznicích pohybují bez omezení, většinou pracují mimo věznici 
a mimo pracovní dobu jim může ředitel povolit volný pohyb mimo věznici. Návštěvy  
se provádí obyčejně bez dohledu zaměstnance.  
typ B – s dozorem  
Odsouzení se v těchto věznicích pohybují většinou organizovaně pod dohledem 
Vězeňské služby. Ředitel může odsouzeným povolit volný pohyb uvnitř věznice. Zpravidla 
pracují na nestřežených pracovištích mimo věznici. Ředitel může povolit volný pohyb mimo 
věznici při plnění pracovních úkolů. S dohledem je možné účastnit se akcí mimo věznici.  
typ C – s ostrahou  
Odsouzení se v těchto věznicích pohybují organizovaně pod dohledem Vězeňské 
služby. Ředitel může odsouzeným povolit jen výjimečně pohyb po věznici. Zpravidla pracují 
uvnitř věznice nebo na střežených pracovištích mimo věznici. Někteří odsouzení mohou  
být zaměstnáni i na nestřežených pracovištích.  
typ D – se zvýšenou ostrahou  
Odsouzení se v těchto prostorách věznic pohybují organizovaně pod dohledem 
Vězeňské služby. Práci vykonávají uvnitř věznice nebo v celách s dohledem nad pracovní 
činností, jedenkrát za půlhodiny. Nemají povolen volný pohyb ve věznici. [19] 
• Vytváření veřejného prostoru  
Tato zařízení zpravidla vyžadují prostornější uzavřené areály s dobrým komunikačním 
napojením. Podle obsahu činnosti je umístění příhodné mimo střed sídla, protože by svou 





















5  OKRES ÚSTÍ NAD ORLICÍ 
5.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY 
Okres Ústí nad Orlicí je součástí Pardubického kraje a vznikl jako správní celek v roce 
1960. Svým umístěním vytváří severovýchodní výběžek Pardubického kraje. Po okrese 
Svitavy se jedná o druhý největší okres v kraji a to svojí rozlohou 1 267 km2, která se podílí 
28 % na rozloze kraje. Hustota zalidnění 110 obyvatel na km2 je v kraji po okrese Pardubice 
druhou nejvyšší. Je jediným okresem v kraji, který má na severovýchodě krátké hranice  
s Polskou republikou (30 km). Dále hraničí na východě s Olomouckým krajem, na jihu  
a západě s okresy Pardubického kraje, přičemž nejdelší hranici tvoří s okresem Svitavy.  
Na severozápadě sousedí s krajem Královéhradeckým. Železniční dopravě slouží hraniční 
přechod Lichkov a silniční dopravě hraniční přechod Dolní Lipka. 
Okres je značně členitý a to od rovin na západě až po horský reliéf na severovýchodě. 
Území okresu leží v nadmořské výšce od 239 m po 1 424 m (Králický Sněžník, nejvyšší 
místo Pardubického kraje). Výběžek Orlické tabule zasahuje do severozápadní části okresu. 
Jihozápadní a střední část přísluší ke Svitavské pahorkatině a východní část okresu je tvořena 
Podorlickou pahorkatinou rozléhající se od Žamberka přes Letohrad až po Lanškroun.  
Ve východní části okresu se nalézají Orlické hory (Suchý vrch 995 m a Buková hora 958 m), 
kde severovýchodní výběžek okresu je převážně vytvářen masivem Králického Sněžníku.  
Na jihovýchodě okresu se nachází i nepatrná část Zábřežské vrchoviny. 
V povodí Labe se nachází větší část okresu a v povodí Moravy menší východní část. 
Nejpodstatnějším tokem v okrese je Tichá Orlice, na severu Divoká Orlice, na jihu Třebovka 
a na východě Moravská Sázava. Největší vodní plochu tvoří Pastvinská přehradní nádrž  
o rozloze 110 ha.  
K 1. lednu 2007, kdy byly uskutečněny poslední změny administrativních hranic 
okresů, je orlickoústecký okres rozdělen na 115 obcí, z toho 10 měst a dva městyse  
(Dolní Čermná a Kunvald).  
Z hlediska dopravní infrastruktury je v okrese rozvinutá zejména železniční síť,  
kde veškeré hlavní tratě jsou elektrifikované. A to tím, že v roce 2008 byla dokončena 
elektrifikace trati Letohrad - Lichkov. Mezi nejvýznamnější dopravní uzel je považována 
Česká Třebová. [30] 
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5.2 STATISTICKÉ UKAZATELE 
Tab. č. 1: Statistické ukazatele [30] 
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5.3 ADMINISTRATIVNÍ ROZDĚLENÍ  
 Obr. č. 9: Administrativní rozdělení [30]  
 
5.4 TVORBA DATABÁZE NEMOVITOSTÍ 
Vlastní databáze nemovitostí byla sestavena z realitních internetových inzercí. 
Podobné nemovitosti oceňovaným rodinným domům nabízené k prodeji byly shromažďovány 
od února do dubna roku 2013. Po dobu sledování inzerovaných cen došlo pouze v jednom 
případě ke snížení ceny. V uvedených lokalitách se nalézalo malé množství nemovitostí 
vhodných k porovnání s oceňovanými nemovitostmi. Z tohoto důvodu bylo pro zhotovení 
databáze využito rodinných domů z celého okresu Ústí nad Orlicí. Vzniklá databáze určená 
k porovnání obsahuje 20 rodinných domů a bude sloužit k výpočtu metody přímého 
porovnání a ke stanovení ceny obvyklé (obecné, tržní). Získané ceny budou upraveny 
koeficientem redukce na pramen ceny a následně koeficienty, které budou zohledňovat 
polohu (K1), velikost (K2), garáž (K3), celkový stav (K4), velikost pozemku (K5)   
a úvahu znalce (K6).  
Označení lokality oceňovaných nemovitostí 
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5.5 DATABÁZE NEMOVITOSTÍ 
Č. Popis objektu Cena a fotografie objektu 
1 Kameničná 
Samostatně stojící rodinný dům 4+2 v klidné části obce 
Kameničná (okres Ústí nad Orlicí). Jedná se o 
celopodsklepenou, dvougenerační stavbu ze smíšeného 
zdiva, se sedlovou střechou krytou eternitem. Zastavěná 
plocha domu činí 95 m2, obytná plocha domu činí  
cca 190 m2. Po vstupu do domu se nacházíme  
na verandě, na kterou navazuje chodba, jež přechází  
ve vchody do jednotlivých místností přízemní 
obyvatelné části domu o velikosti 2+1. Dispoziční 
řešení: kuchyně, spíž, koupelna se sprchou a toaletou.  
Z kuchyně vcházíme do prostorného obývacího pokoje 
a z něj lze vejít na balkon - z tohoto pak do zahrady. 
Schodiště z přízemní části domu vede do 1. patra  
o velikosti 2+1, kde je kuchyně, dvě prostorné obytné 
místnosti a koupelna s toaletou. Z patra vede schodiště 
do půdních prostor domu. Je zde možnost ponechání 
částečného vybavení domu dle dohody s majitelem.  
O vytápění domu se stará elektrický kotel s rozvody 
ústředního topení. Dům je napojen na obecní vodovod. 
Odpady jsou svedeny do septiku s přepadem. 
Nemovitost je celopodsklepena. Do sklepa vede 
schodiště z verandy. Dispozice sklepa: sklípek na 
potraviny, kotelna, uhelna, garáž a prádelna, ze které 
vede vstup do zahrady. Druh objektu: smíšený, tj. cihla 
a panel. K domu náleží pěkná udržovaná zahrada  
o výměře 935 m2 s ovocnými stromy. Na zahradě  
se nachází udírna. Další: garáž.  
 
ZP: 95 m2, UP: 190 m2,  
Plocha pozemku: 1030 m2  
Číslo zakázky: 6023495 
Datum aktualizace inzerátu: 07. 04. 2013 
 
2 999 000 Kč 
 
2 Ústí nad Orlicí 
Rodinný dům o velikosti 4+1 s garáží o zastavěné ploše 
147 m2, který se nachází v Kerharticích u Ústí nad 
Orlicí - ulice Sokolská. Dispozice: I.NP.: zádveří, 
obývací pokoj, kuchyň s jídelnou, WC, garáž,  
II. NP.: 3 pokoje, koupelna s WC. Okna jsou nová 
plastová /4 okna na sever jsou původní dřevěná/, 
elektrika /220/380V/, topení plynovým kotlem, kamna 
v obývacím pokoji nejsou součástí prodeje, střešní 
krytina pálená taška. V kuchyni zůstává kuchyňská 
linka včetně sporáku, kabelová televize + internet: Ano. 
K nemovitosti náleží zahrada 408m2, do garáže  
je pojezdová brána. Dům je ve velice klidném místě,  
v dobré dostupnosti a občanské vybavenosti, obchodní 
centrum Tesco, Lidl, pošta, školka, škola, Ústí nad 
Orlicí cca 5 min autem. 
 
ZP: 147 m2, UP: 185 m2,  
Plocha pozemku: 408 m2 
Číslo zakázky: N00111 
Datum aktualizace inzerátu: 25. 04. 2013 
 
2 389 000 Kč 
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Č. Popis objektu Cena a fotografie objektu 
3 Hnátnice 
Rodinný dům 4+1 v obci Hnátnice. Dům prošel 
kompletní rekonstrukcí a byl zkolaudován v roce 2002. 
Dispozice: obývací pokoj s krbem, prostorná kuchyně  
s jídelním koutem, 3x ložnice, koupelna a WC. Součástí 
domu je garáž. Zahrada o CP 675 m2 s pergolou, 
sklípkem a domkem na nářadí.  
 
ZP: 338 m2, UP: 159 m2,  
Plocha pozemku: 1013 m2  
Číslo zakázky: 275859 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
2 950 000 Kč 
 
4 Letohrad 
Nabízíme k prodeji rodinný dům 6+1 + hospodářské 
stavení v Letohradu. Dům, který prošel částečnou 
rekonstrukcí obklopuje zahrada s ovocnými stromy  
o ploše 4223 m2. Možnost využití pro hospodářské 
účely i k trvalému bydlení. 
 
ZP: 130 m2, UP: 260 m2,  
Plocha pozemku: 4 223 000 m2 
Číslo zakázky: 37014 
Datum aktualizace inzerátu: 25. 02. 2013 
 
2 100 000 Kč 
 
5 Újezd u Chocně 
RD se zahradou a s truhlářskou dílnou v obci Prochody 
u Chocně. V přízemí dvoupodlažního domu jsou tři 
místnosti (2+1), prádelna, komora, WC. V patře byt 
4+1 s terasou a půdou. Uzavřený dvůr, garáže, ruční, 
truhlářská a strojní dílna 277 m2. Objekt  
po rekonstrukci fasády a oken. Na zahradě sušárna 
dřeva. Součástí prodeje lesní pozemek a pozemek  
ve zjednodušené evidenci 7888 m2 v KÚ Dolní Jelení.  
 
ZP: 420 m2, UP: 196 m2,  
Plocha pozemku: 3 000 m2 
Číslo zakázky: 290115 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
2 600 000 Kč 
 
6 Ústí nad Orlicí 
RD 5+1 s garáží po celkové rekonstrukci v klidné části 
Ústí nad Orlicí. Zůstane veškeré vybavení, včetně 
elektrospotřebičů. Internet, satelit. Vytápění plynovým 
kotlem. Venkovní bazén, pergola. Na zahradě je další 
domek se 2 místnostmi. Super bydlení. 300 m  
od obchodu Lidl. Garáž na dálkové ovládání propojena 
s chodbou domu. 
 
ZP: 150 m2, UP: 150 m2,  
Plocha pozemku: 356 m2 
Číslo zakázky: 297552 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
3 400 000 Kč 
 
79 
Č. Popis objektu Cena a fotografie objektu 
7 Anenská Studánka 
Novostavba rodinného domu v malebné obci Anenská 
Studánka. Kolaudace proběhla v listopadu 2007. 
Přízemí - zádveří, chodba, obývací pokoj s kuchyňským 
a jídelním koutem, pokoj pro hosty, komora, spíž, 
koupelna a WC. 2. NP - ložnice, 2x dětský pokoj, 
koupelna a WC. Dům je postavený z Ytongu  
a zateplený. Okna plastová, vytápěný krbem  
s výměníkem a elektro kotlem, čistička odpadních vod, 
vlastní studna - pitná voda. Okamžité pěkné bydlení, 
nízké měsíční náklady na provoz. 
 
ZP: 106 m2, UP: 166 m2,  
Plocha pozemku: 2 281 m2 
Číslo zakázky: 2773 
Datum aktualizace inzerátu: 24. 04. 2013 
 
2 595 000 Kč 
 
8 Kunčice 
Rodinný dům v obci Kunčice u Letohradu. Dispozice: 
I.NP. Vstup, kuchyně, obývací pokoj, chodba, WC,  
2x pokoj, ložnice, koupelna. II.NP. 2x pokoj, šatna, 
chodba. Přízemí: garáž pro dvě auta, spíž, dílna, 
prádelna, kotelna a sklad. Vytápění elektrokotlem  
s rozvody do ústředního topení. Ohřev vody solárními 
panely. Zahrada o výměře 772 m2.  
 
ZP: 153 m2, UP: 250 m2,  
Plocha pozemku: 925 m2  
Číslo zakázky: 319704 
Datum aktualizace inzerátu: 24. 04. 2013 
 
2 195 000 Kč 
 
9 Sruby 
Dvougenerační RD s garáží a zahradou 666 m2 v obci 
Sruby. V přízemí 1+1, sprchový kout, WC a terasa.  
V podkroví společně s místností v mezipatře byt 3+kk  
s koupelnou a lodžií. Dům je podsklepený (součástí  
je několik místností, prádelna a garáž). 
 
ZP: 119 m2, UP: 140 m2,  
Plocha pozemku: 785 m2 
Číslo zakázky: 295098 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
2 100 000 Kč 
 
10 Sázava 
RD 5+1 po vnitřní rekonstrukci v Sázavě u Lanškrouna. 
Dispozice: 1. NP - chodba, kuchyně, obývací pokoj, 
ložnice, pokoj, koupelna, WC. 2. NP - pokoj, menší 
místnost ve výstavbě. Dále dvě půdy, sklep, dílna, 
stodola vhodná i na garáž. U domu velká zahrada  
s pergolou. Vytápění - plynový kotel, krbová kamna. 
Lanškroun 3 km.  
 
ZP: 287 m2, UP: 120 m2,  
Plocha pozemku: 2 297 m2 
Číslo zakázky: 2895 
Datum aktualizace inzerátu: 24. 04. 2013 
 
2 580 000 Kč 
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11 Česká Třebová 
Rodinný dům 2 x 3+1 se 2 garážemi a zahradou  
v České Třebové. Je umístěn na mírně svažitém 
prosluněném pozemku v klidné a oblíbené části 
„Javorka“. Jedná se o cihlovou stavbu se dvěma 
nadzemními a jedním podzemním podlažím, která byla 
kolaudována v roce 1971. Podzemní podlaží (suterén) 
tvoří garáž, kotelna s uhelnou, prádelna a další čtyři 
technické místnosti. Přes zděnou verandu je řešen vstup 
do prvního nadzemního podlaží, které je dispozičně 
řešeno kuchyní, třemi pokoji, koupelnou a WC.  
Po betonovém schodišti je přístup do druhého podlaží  
s dispozicí kuchyňského koutu, jídelnou, dvěma pokoji, 
koupelnou, WC a prostornou zastřešenou terasou.  
K využití jsou také rozlehlé půdní prostory přístupné 
též po betonovém schodišti. Dům je vytápěn kotlem  
na tuhá paliva v kombinaci s elektro kotlem, ale plyn je 
v této lokalitě také veden. Elektřina 230/400 V, 
napojení na městský vodovod a odpady svedeny  
do městské kanalizace. Před domem u vstupu  
do zahrady je umístěna druhá zděná garáž, na kterou 
navazuje podsklepená zděná dílna a zahradní kůlna. 
Zahrada s několika ovocnými stromy, skleníkem  
a okrasnou zahrádkou zajišťuje dostatek soukromí 
majitelům této nemovitosti.  
 
ZP: 132 m2, UP: 180 m2,  
Plocha pozemku: 789 m2 
Číslo zakázky: 1337147996 
Datum aktualizace inzerátu: 10. 04. 2013 
 
2 750 000 Kč 
 
12 Žamberk 
Rodinný dům s dvěma bytovými jednotkami 3+1  
v centru města Žamberk v ul. Březinova. Dispozice byt. 
jednotky: předsíň, kuchyň, obývací pokoj, ložnice, 
dětský pokoj, koupelna, WC. Vytápění je zajištěno  
v 1.NP el. přímotopy, v 2. NP jsou krbová kamna. 
Občanská vybavenost v okolí. 
 
ZP: 250 m2, UP: 200 m2,  
Plocha pozemku: 760 m2 
Číslo zakázky: 308821 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
2 200 000 Kč 
 
13 Libchavy 
Prostorný dvougenerační RD se zahradou v Dolních 
Libchavách (Ústí nad Orlicí 2 km). Disp.: I.NP byt 2+1 
se soc. zázemím, garáž, dílny, kotelna, II.NP byt 4+1, 
soc. zázemí, terasa, III.NP půda. Dům je vhodný  
k bydlení i podnikání. Úpravy v domě budou nutné.  
 
ZP: 226 m2, UP: 256 m2,  
Plocha pozemku: 1 044 m2 
Číslo zakázky: 317895 
Datum aktualizace inzerátu: 15. 04. 2013 
 
2 300 000 Kč 
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14 Žichlínek 
Prodej RD 5+2 s garáží a zahradou v klidné části obce 
Žichlínek u Lanškrouna. I. NP - kuchyně, obývací 
pokoj, WC. II. NP - 2 x ložnice, dětský pokoj, koupelna 
s WC. Podkroví - obývací pokoj s kuchyní, pokoj, 
koupelna s WC. I. PP - dílna, prádelna, kotelna. Garáž 
pro 2 auta. Zahrada se skleníkem a zahradním domkem. 
Vytápění plynovým kotlem, ohřev vody bojlerem,  
el. 220/380 V, plastová okna.  
 
ZP: 105 m2, UP: 133 m2,  
Plocha pozemku: 800 m2 
Číslo zakázky: 286880 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
1 995 000 Kč 
 
15 Horní Čermá 
RD 5+1 s vnitřním bazénem v obci Horní Čermná.  
I.NP - obývací pokoj, kuchyň s jídelnou, bazén, 
koupelna, WC, chodba a 2 garáže. II. NP – 4 obytné 
pokoje a WC. Rekonstrukce 2007 – plastová okna, 
kondenzační kotel, elektřina, rozvody vody, koupelna, 
podlahy atd. V obci je veškerá občanská vybavenost. 
 
ZP: 310 m2, UP: 171 m2,  
Plocha pozemku: 466 m2 
Číslo zakázky: 207197 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
2 300 000 Kč 
 
16 Dolní Orlice 
Rodinný dům s okrasnou zahradou v obci Dolní Orlice. 
Dispozice domu: přízemí - vstupní hala, 1 pokoj, garáž, 
technické zázemí, 2x sklep. 1. patro - kuchyň, obývací 
pokoj, hala, 2 ložnice, koupelna, WC. Na pozemku 
druhá garáž s dílnou a skladem nářadí. Zajímavá 
turistická oblast, letní i zimní rekreace, bydlení  
i podnikání. V blízkosti lyžařské středisko Mlýnický 
Dvůr, Čenkovice, Dolní Morava, přehrada Pastviny. 
 
ZP: 145 m2, UP: 150 m2,  
Plocha pozemku: 1640 m2 
Číslo zakázky: N2688 
Datum aktualizace inzerátu: 27. 04. 2013 
2 995 000 Kč 
 
17 Ústí nad Orlicí 
Rodinný dům se zahradou v těsné blízkosti centra 
města. Dům je vhodný i k podnikání. K dispozici,  
dvě bytové jednotky 3+1 se samostatným sociálním 
zařízením, malá prodejna s výlohou, půda, sklep  
a menší zahrada. 
 
ZP: 270 m2, UP: 200 m2,  
Plocha pozemku: 412 m2 
Číslo zakázky: 231906 
Datum aktualizace inzerátu: 10. 04. 2013 
 
2 080 000 Kč 
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18 Orlické Podhůří 
Zděný rodinný dům se 2 bytovými jednotkami  
o dispozici 3+1 (CP 306 m2) v obci Říčky (5km od Ústí 
nad Orlicí). K domu dále patří garáž pro 2 auta, dílna  
a kotelna. Vytápění ústřední kotlem na TP nebo plyn. 
kotlem, ohřev vody bojlerem, el. 230/400V.  
 
ZP: 103 m2, UP: 306 m2,  
Plocha pozemku: 306 m2 
Číslo zakázky: 308069 
Datum aktualizace inzerátu: 02. 04. 2013 
 
2 000 000 Kč 
 
19 Ústí nad Orlicí 
Patrový rodinný dům 5+2 v Ústí nad Orlicí, 150 m2. 
Dům je samostatně stojící, s garáží a zahradou. Střecha 
je šest let po rekonstrukci, položena kanadská šindel. 
Okna původní dřevěná, špaletová, nové dřevěné vstupní 
dveře, nová plastová okna ve sklepní části. V přízemí  
se nachází vstupní veranda, kde je nová podlaha  
– dlažba. Z verandy se vstupuje do chodby, ze které 
vede schodiště do prvního patra. Z chodby vedou dveře 
do kuchyně s jídelním koutem. Dále do obývacího 
pokoje a ložnice. V přízemí je koupelna  
po rekonstrukci, s vanou a sprchovým koutem. WC  
je samostatně. Místnosti v prvním patře jsou dispozičně 
stejně řešené jako byt v přízemí. Koupelna je zde 
původní, WC je řešeno sdruženě. Z prvního patra vedou 
schody na půdu, kde je obyvatelný pokoj s topením.  
Ve sklepní části je zařízená „kuřárna“. U domu  
je oplocená zahrada, na které je relaxační koutek  
s bazénem a krbovým ohništěm. Toto místo je osázené 
vzrostlými tújemi, které poskytují naprosté soukromí.  
K dispozici je kůlna na zahradní nářadí. Dům se nachází 
v klidné a vyhledávané lokalitě. V blízkosti jsou 
obchody, pošta, školka, škola, autobusová zastávka, 
nemocnice a krytý plavecký bazén.  
 
ZP: 103 m2, UP: 150 m2,  
Plocha pozemku: 730 m2 
Číslo zakázky: pir01900 
Datum aktualizace inzerátu: 12. 04. 2013 
 
2 999 000 Kč 
 
20 Vraclav 
Rodinný dům v obci Vraclav nacházející se na poklidné 
části obce. Dům byl postaven v roce 2001 o velikosti 
5+1 a je rozdělen následovně - v dolním patře kuchyně 
spojená s obývacím pokojem a jídelnou, dále koupelna, 
WC a dva samostatné pokoje (ložnice a dětský pokoj.  
V patře se nachází druhý dětský pokoj a příprava 
koupelny s pracovnou. Celková obytná podlahová 
plocha činí 128 m2. Vytápění je ústřední/etážové - plyn.  
 
ZP: 96 m2, UP: 148 m2,  
Plocha pozemku: 931 m2 
Číslo zakázky: 1833206620 
Datum aktualizace inzerátu: 19. 03. 2013 
 
2 250 000 Kč 
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5.6 REALITNÍ TRH V OKRESE ÚSTÍ NAD ORLICÍ 
Trh je místo, kde se střetává nabídka s poptávkou a je úzce vázán na hospodářskou 
situaci v dané lokalitě. Vzájemným působením těchto hledisek je utvářena cena v tržním 
prostředí. 
Ceny nemovitostí se neustále zvyšovali a to až do roku 2008, kdy nastal značný 
propad trhu s nemovitostmi. Tento pokles cen byl způsoben světovou finanční krizí,  
která je důsledkem americké hypoteční krize. Veškerá většina realitních trhů a to i v okrese 
Ústí nad Orlicí zaznamenala propad cen o více než 1/3, který byl způsoben neustálým 
nárůstem nabídky nad poptávkou. Tato situace se začala stabilizovat v průběhu roku 2012  
a to především poskytováním nízkých úrokových sazeb u hypoték, které většina bank začala 
nabízet. 
V současné době na dané oblasti trhu odpovídá nabídka poptávce, kde nabízené 
nemovitosti určené k prodeji se ve většině případů prodají do jednoho roku od jejich uvedení 
na trh. K prodeji se nabízejí domy, které jsou od sebe navzájem odlišné ať už svou velikostí, 
stářím ale i stavem ve kterém se nacházejí. Tyto uvedené aspekty lze nalézt i ve vytvořené 
databázi, která je uvedena v odstavci 5.5. Ceny nabízených nemovitostí se pohybují v rozmezí 
od 500 tis. až do 5 milionů korun. Nižších prodejních cen dosahují starší nemovitosti 
umístěné v malých obcích. Naopak ve městech je cena řádově vyšší. Výjimku tvoří narůstající 
prodej velkého množství novostaveb, které jsou developerskými společnostmi budovány  
na okrajích větších měst ale i na vesnicích. Tyto typy staveb jsou vyhledávány zejména,  
kvůli svému vhodnému umístění, které umožňuje dobrou dostupnost města a také svojí 
přijatelnou cenou nepřesahující 4 miliony korun. Starší domy přesahující částku 4 milionů 
korun jsou prodávány v menší míře, jelikož za tuto přibližnou cenu lze postavit novostavbu, 
která pro mnoho lidí splňuje představu vhodného bydlení.  
Závěrem lze konstatovat, že realitní trh v okrese Ústí nad Orlicí má v posledních 
letech obdobný vývoj jako okresy ostatních krajů. Po náhlém  propadu v důsledku krize  
v roce 2008 je tento trh v současné době stabilizován a to také zejména tím, že se jedná stále 
častěji o vyhledávanou lokalitu pro rekreaci, která vytváří neustálý zájem o pořízení 
rekreačních chat či chalup.  
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6  OCEŇOVANÉ RODINNÉ DOMY V OKRESE ÚSTÍ NAD 
ORLICÍ 
6.1 POPIS LOKALITY - JAMNÉ NAD ORLICÍ 
Obec Jamné nad Orlicí se nachází ve východní části Orlických hor pod Suchým 
vrchem v nadmořské výšce 596 m. Rozloha obce je 1 058 ha a rozkládá se rovnoměrně  
po obou březích Jamenského potoka, který se v dolní části obce vlévá do Tiché Orlice.  
Délka obce činí přibližně 4,5 km a na této délce překonává výškový rozdíl 300 m n.v. 
V Jamném nad Orlicí žije cca 700 obyvatel, jejichž počet pravidelně zvyšují majitelé bezmála 
60 rekreačních chalup. Obec má vybudované kvalitní inženýrské sítě, kterými jsou vodovod, 
kanalizace, rozvody plynu a el. energie. [33], [34]  
Historie obce  
Jméno obce mělo v dřívějších dobách podobu Jamná, Jamný a Jamné, toto bylo 
změněno výnosem ministerstva vnitra dne 23. února 1922 a určen název Jamné nad Orlicí. 
První zachovaná písemná zpráva o Jamném pochází již z roku 1336. V roce 1358 náleželo 
zdejší panství litomyšlskému biskupství. V období husitských válek se majitelé několikrát 
změnili, až po roce 1521 patřila obec a okolí rodu z Perštýna. Karel z Lichtenštejna  
dne 7. července 1622 koupil panství Lanškrounské a Lanšperské a od této doby patřilo panství 
Lichtenštejnům až do vzniku samostatné republiky v roce 1918. V roce 1807 obec vystavěla 
první školu, u které byla její kapacita překročena, a proto bylo započato se stavbou školy 
nové, jež byla dokončena v roce 1862. Katolický kostel byl dostavěn a vysvěcen v roce 1883. 
Poštovní úřad byl zřízen v obci 6. června 1914. Vodovod byl zaveden do poloviny obce 
10. října 1928 (zbylá část obce od jara následujícího roku). Elektrický proud byl zaveden  
dne 20. února 1929. Železniční zastávka na trati Letohrad – Lichkov byla povolena 





Obr. č. 10: Znak a vlajka obce Jamné nad Orlicí [34] 
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Občanská vybavenost 
Zařízení: Druhy zařízení: 
školství a výchovy mateřská škola, základní škola (1.-5. třída) 
kultury kulturní dům, knihovna 
tělovýchovy a sportu tělocvična, sauna, posilovna, tenisový kurt, fotbalové hřiště 
zdravotnictví nejsou 
sociální péče nejsou 
obchodu obchod se smíšeným zbožím 
ubytování dva penziony 
veřejného stravování dvě restaurace, hospoda 
služeb hřbitov 
správy a administrativy obecní úřad, pošta 
církví kostel 
vědy a výzkumu nejsou 
specifická nejsou 
pro ochranu obyvatelstva hasičská zbrojnice 
Tab. č. 2: Občanská vybavenost obce Jamné nad Orlicí  
6.1.1 Popis rodinného domu č. 1 
Rodinný dům č.p. 119 se nachází v katastrálním území Jamné nad Orlicí na parcele 
č. st. 691 o výměře 129 m2 a tvoří jednotný funkční celek se dvěma pozemky, a to parcelou 
č. 610/1 o výměře 498 m2 a parcelou č. 610/4 o výměře 393 m2. Funkční celek je zapsán  
na listu vlastnictví (LV) č. 465. Výpis z katastru nemovitostí je uveden v příloze č. 1  
a příslušný výřez katastrální mapy v příloze č. 2. Projektová dokumentace rodinného domu 
č. 1 je zobrazena v příloze č. 3. Obestavěný prostor má velikost 1015,60 m3 (příloha č. 4). 
Jedná se o samostatně stojící, dvoupodlažní, nepodsklepený rodinný dům s obytným 
podkrovím, který byl zkolaudován v roce 1988. V 1.NP se nachází zádveří vedoucí do haly  
se schodištěm, komora, chodba, domácí dílna, dva sklepy, prádelna, kotelna, sklad paliva  
a garáž. Ve 2.NP je umístěna předsíň se schodištěm vedoucím do podkroví, 2 dětské pokoje, 
ložnice, obývací pokoj, jídelna, kuchyň, spíž a malá předsíň sloužící ke vstupu do koupelny  
a WC. V podkroví je předsíň, koupelna s WC, pokoj, obývací pokoj a 2 půdní prostory. 
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Základy tvořeny průběžnými pasy z betonu s přidaným lomovým kamenem a s izolací 
proti zemní vlhkosti. Základová spára je v hloubce min. 0,9 m pod úrovní přilehlého 
upraveného terénu. Obvodové zdivo je zhotoveno z pálených, příčně děrovaných kvádrů  
o rozměru 360/240/113 mm, na maltu vápennou s přidáním hydraulického pojiva. Vnitřní 
nosné zdi jsou z plných pálených cihel, formátu 290/140/65 mm. Vnitřní dělící příčky  
jsou provedeny z pálených podélně děrovaných cihel, formátu 290/140/65 mm. Překlady  
jsou z železobetonu. Komín je vyzděn z ostře pálených plných cihel rozměru 290/140/65 mm. 
Stropní konstrukce jsou ze škvárobetonových stropních desek ukládaných do válcovaných 
nosníků. Objekt je zastřešen sedlovou střechou se sklonem 38°, se středními vaznicemi,  
bez vrcholové vaznice. Krytina z eternitových vlnitých šablon položena na dřevěném bednění. 
Okapové žlaby a svody z pozinkovaného plechu. Vnitřní omítky jsou hladké vápenné. Vnější 
omítka obvodového zdiva je břízolitová škrábaná, v jemnější struktuře a světlé barvě.  
Sokl objektu obložen kabřincovými pásky do výšky 15 cm. Vnitřní keramické obklady  
jsou použity v koupelnách, WC, prádelně a kuchyni. Hlavní schodiště z 1.NP do 2.NP  
je přímé, jednoramenné, schodnicové, zhotovené z válcovaných nosníků a s jasanovými 
nástupnicemi. Vedlejší schodiště vedoucí do podkroví je dvouramenné, schodnicové, dřevěné. 
Venkovní i vnitřní dveře jsou dřevěné osazené v ocelových zárubních. Okna byla roku 2007 
vyměněna za plastová s izolačním dvojsklem. Podlahy obytných místností, byly roku 2007 
vyměněny za nové PVC. V ostatních místnostech je keramická dlažba, PVC a cementový 
potěr. Objekt je napojen na veřejné sítě (vodovod, kanalizace, plynovod a elektřina).  
Vytápění je řešeno kotlem na tuhá paliva. Pro ohřev teplé užitkové vody slouží elektrický 
bojler. V roce 2010 byla zrekonstruována kuchyně, včetně výměny spotřebičů, koupelny  
a WC. Dům je v technicky dobrém stavu bez znatelných poruch. 
Venkovní úpravy rodinného domu č. 1 
Vodovodní přípojka je ocelová DN 40 mm o celkové délce 6 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1988 a její technický stav je funkční. 
Kanalizační přípojka je kameninová DN 150 mm o celkové délce 7 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1988 a její technický stav je funkční. 
Přípojka elektro je 3fázová, příp. NN pro rodinné domy kabel AL 16 mm2 vedená 
v zemi o celkové délce 7 m. Přípojka byla zkolaudována v roce 1988 a její stav je funkční. 
Plynová přípojka je ocelová DN 32 mm o celkové délce 3 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 2000 a její technický stav je funkční. 
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Plochy s dlážděným povrchem z betonových dlaždic 50/50/6, uložené do maltového 
lože. Z těchto dlaždic je zhotoven okapový chodníček okolo celého domu a nájezdové pruhy 
ke garáži. Plocha činí 30 m2. Zhotovené v roce 1988 a jejich stavebně technický stav  
je opotřebovaný. 
Opěrná zeď je zhotovená z kamenné rovnaniny a nachází se u vjezdu do garáže. 
Obestavěný prostor zdi je 2 m3. Postavena byla v roce 1990 a její stavebně technický stav  
je opotřebovaný. 
Schody venkovní jsou kovové s betonovými stupni o délce 4,5 m. Zhotovené v roce 
1988 a jejich stavebně technický stav je dobrý. Pro výpočet bylo uvažováno schodiště 
betonové, které svojí cenou přibližně odpovídá této konstrukci. 
Plot je ze strojového pletiva, které je připevněno na ocelových sloupcích v betonových 
patkách a opatřeno vrchním nátěrem. Rozměry 25 x 1,5 m. Oplocení je z roku 1990. Stavebně 















Obr. č. 11: Fotodokumentace rodinného domu č. 1  
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6.2 POPIS LOKALITY – LETOHRAD 
Město Letohrad se nachází v podhůří Orlických hor při soutoku Tiché Orlice  
a Lukavického potoka v nadmořské výšce 372 m. Společně s městem Žamberk,  
který je vzdálený asi 7 km jihovýchodně, vytváří konurbaci. Rozloha města činí 2 355 ha  
a je utvořena čtyřmi místními částmi, kterými jsou Letohrad, Červená, Orlice a Kunčice, 
v nichž celkově žije 6 322 obyvatel. Letohrad je regionální železniční uzel, jelikož tudy vede 
elektrifikovaná železniční trať Ústí nad Orlicí - Letohrad – Lichkov a druhá trať ve směru 
Týniště n. O. a Hradce Králové. Město se nachází mimo hlavní silniční tahy (nejbližší  
je silnice I/11). K dopravě do blízkého okolí, zejména do Žamberku, dále do Klášterce n. O.  
a dalších okolních obcí slouží zejména autobusová doprava. Město má vybudované 
inženýrské sítě, kterými jsou vodovod, kanalizace, rozvod plynu a el. energie. [35]  
Historie města  
Město se do roku 1950 jmenovalo Kyšperk (německy Geiersberg) podle 
stejnojmenného hradu Kyšperk. Název města Letohrad je uměle vytvořený a nemá v historii 
žádnou oporu. Historické jádro vytváří městskou památkovou zónu. 
Nejstarší zmínka o hradu Kyšperk pochází již z roku 1308 a o přilehlém městečku  
až roku 1513. Za pana H. J. Vitanovského z Vlčkovic se v 17. století město značně rozrostlo.  
V letech 1680 - 1685 byl přestavěn zámek a postaven kostel sv. Václava s honosnou štukovou 
výzdobou. V této době byl také vytvořen monumentální morový sloup umístěný na náměstí  
a zámecký park s mnoha vzácnými rostlinami. První vlak do Kyšperka přijel roku 1874  
a to dalo vzniknout dřevařskému a textilnímu průmyslu. V současnosti převládá 
elektrotechnický průmysl. Město zažilo bouřlivý rozvoj ve 21. století a to vznikajícími 










Zařízení: Druhy zařízení: 
školství a výchovy 
dvě mateřské školy, dvě základní školy, střední průmyslová 
škola, střední odborné učiliště, soukromé gymnázium, tři 
základní umělecké školy 
kultury 
kulturní dům, knihovna, městské muzeum, muzeum řemesel, 
taneční klub Bristol, taneční klub Kongo, společenské centrum 
Nový dvůr, zámek 
tělovýchovy a sportu 
tělocvičny, sauna, posilovny, tenisové kurty, fotbalová hřiště, 
hokejbalové hřiště, biatlonový areál, taneční studia, bowling, 
koupaliště, fitcentrum, klubovny 
zdravotnictví ordinace dětského, praktického, zubního lékaře a zvěrolékaře, 
lékárny 
sociální péče dům s pečovatelskou a zdravotní službou 
obchodu obchody se smíšeným zbožím, drogerie, chovatelské potřeby, 
obchody se sportovním zbožím, nábytkem, textilem 
ubytování hotel, penziony, internát střední školy 
veřejného stravování restaurace, jídelny, hospody, cukrárny, vinárny, kavárny, bufety 
služeb 
hřbitov, kadeřnictví, pedikúra, manikúra, kosmetika, masáže, 
solárium, pekárna, řeznictví, zahradnictví, truhlářství, sklenářství, 
autoservisy, stavební firmy,… 
správy a administrativy městský úřad, stavební úřad, matrika, pošta, banky, spořitelny. 
církví kostely, kaple, kapličky, křížová cesta, modlitebna, morový 
sloup, kašna 
vědy a výzkumu nejsou 
specifická nejsou 
pro ochranu obyvatelstva hasičská zbrojnice, městská a statní policejní stanice 




6.2.1 Popis rodinného domu č. 2 
Rodinný dům č.p. 749 se nachází v katastrálním území Letohrad na parcele č. st. 1356 
o výměře 117 m2 a tvoří jednotný funkční celek se dvěma pozemky, a to parcelou č. 518/5  
o výměře 464 m2 a parcelou č. 519/7 o výměře 22 m2. Funkční celek je zapsán na listu 
vlastnictví (LV) č. 2102. Výpis z katastru nemovitostí je uveden v příloze č. 1  
a příslušný výřez katastrální mapy v příloze č. 2. Projektová dokumentace rodinného domu 
č. 2 je zobrazena v příloze č. 3. Obestavěný prostor má velikost 868,05 m3 (příloha č. 4). 
Jedná se o samostatně stojící, jednopodlažní, podsklepený rodinný dům s obytným 
podkrovím, který byl zkolaudován v roce 1988. V 1.PP se nachází chodba se schodištěm, 
inventář, sklad nářadí, domácí dílna, sklep, prádelna, kotelna, sklad paliva a garáž. V 1.NP  
je umístěno zádveří, hala se schodištěm, ložnice, obývací pokoj, jídelní kout, kuchyň, spíž, 
terasa, koupelna a WC. V podkroví je chodba, 3 ložnice, komora, WC a 3 půdní prostory. 
Základy jsou zhotoveny jako průběžné pasy z  lomového kamene na maltu 
z hydraulického pojiva a s izolací proti zemní vlhkosti. Základová spára je v hloubce  
min. 1,0 m pod úrovní přilehlého upraveného terénu. Obvodové zdivo je zhotoveno 
z pálených, příčně děrovaných kvádrů CDK 360/240/113 mm, na maltu vápennou s přidáním 
hydraulického pojiva. Vnitřní nosné zdi z kvádrů CDK 290/240/113 mm. Vnitřní dělící příčky 
jsou provedeny z dutých cihel podélně děrovaných (dvoudutých) CpD2 290/140/65 mm. 
Překlady jsou z železobetonu. Komín je vyzděn z ostře pálených plných cihel rozměru 
290/140/65 mm. Stropní konstrukce jsou z pálených stropních desek HURDIS ukládaných  
do válcovaných nosníků, a stropních desek PZD. Objekt je zastřešen dřevěnou kcí. sedlové 
nesouměrné střechy se sklonem 42°, se středními vaznicemi, bez vrcholové vaznice. Krytina 
z vlnitého eternitu položena na dřevěném bednění. Okapové žlaby a svody z pozinkovaného 
plechu. Vnitřní omítky jsou hladké vápenné. Vnější omítka obvodového zdiva je břízolitová 
hrubě škrábaná v bílé barvě. Sokl objektu obložen kabřincovými pásky světlé barvy. Vnitřní 
keramické obklady jsou použity v koupelně, WC, prádelně a kuchyni. Schodiště z 1.PP 
do 1.NP je dvouramenné, betonové s povrchem z cementového potěru. Z 1.NP do podkroví  
je rovněž dvouramenné schodiště ze samonosných stupňů zakotvených do schodišťových zdí 
a obložených dřevem. Venkovní i vnitřní dveře jsou dřevěné osazené v ocelových zárubních. 
Okna jsou dřevěná, dvojitá. Podlahy obytných místností, byly roku 2009 vyměněny za nové 
PVC a koberce. V ostatních místnostech je keramická dlažba, PVC a cementový potěr. Objekt 
je napojen na veřejné sítě (vodovod, kanalizace, plynovod a elektřina). Vytápění je řešeno 
kotlem na tuhá paliva. Pro ohřev teplé užitkové vody slouží elektrický bojler. V roce 2006 
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byla zrekonstruována kuchyně, koupelna a WC. Dům je ve velmi dobrém technickém stavu 
bez znatelných poruch.  
Venkovní úpravy rodinného domu č. 2 
Vodovodní přípojka je ocelová DN 40 mm o celkové délce 8 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1988 a její technický stav je funkční. 
Kanalizační přípojka je kameninová DN 150 mm o celkové délce 9 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1988 a její technický stav je funkční. 
Přípojka elektro je 3fázová, příp. NN pro rodinné domy kabel AL 16 mm2 vedená 
v zemi o celkové délce 10 m. Přípojka byla zkolaudována v roce 1988 a její stav je funkční. 
Plynová přípojka je ocelová DN 32 mm o celkové délce 9 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1998 a její technický stav je funkční. 
Plochy s dlážděným povrchem z betonových dlaždic 30/30/4, uložené do maltového 
lože. Z těchto dlaždic je zhotoven přístupový chodník k domu. Plocha činí 6 m2. Zhotovené 
v roce 1989 a jejich stavebně technický stav je dobrý.  
Plochy s dlážděným povrchem z betonové dlažby zámkové šedé barvy tl. do 80 mm. 
Z této dlažby je zhotoven nájezd do garáže. Plocha činí 23 m2. Zhotovené v roce 1995 a jejich 
stavebně technický stav je velmi dobrý. 
Opěrné zdi jsou postaveny z kamenné rovnaniny a nachází se po obou stranách 
vjezdu do garáže. Obestavěný prostor zdí je 12 m3. Postavena byla v roce 1990 a jejich 
stavebně technický stav je dobrý. 
Schody venkovní, které jsou umístěny vedle RD a za RD jsou kovové s betonovými 
stupni o stejné velikosti. Souhrnná délka obou schodišť činí 12 m. Zhotovené byli v roce 1988  
a jejich stavebně technický stav je dobrý. Pro výpočet bylo uvažováno schodiště betonové, 
které svojí cenou přibližně odpovídá této konstrukci. 
Plot je ze strojového pletiva, které je připevněno na ocelových sloupcích v betonových 
patkách a opatřeno vrchním nátěrem. Rozměry 30 x 1,5 m. Oplocení je z roku 1992. Stavebně 
technický stav je dobrý.  
Podezdívka je z prefabrikovaných šedých dílů tl. 150 mm, výšky 400 mm a celkové 




Obr. č. 13: Fotodokumentace rodinného domu č. 2  
 
6.3 POPIS LOKALITY - DOLNÍ DOBROUČ 
Obec Dolní Dobrouč leží v kopcovité oblasti Podorlické pahorkatiny přibližně 8 km 
severovýchodně od Ústí nad Orlicí v nadmořské výšce 365 m. Rozloha obce je 3 071 ha  
a rozkládá se v údolí kolem potoka Dobroučka o délce přibližně 4 km. Počet obyvatel  
je zhruba 2 580, z toho na 260 obyvatel obývá místní část Horní Dobrouč, dále 120 místní 
část Lanšperk a pouze asi 10 občanů místní část Kočtinu. Obcí vede silnice II/360  
z Ústí nad Orlicí do Letohradu, silnice II/313 směrem na Lanškroun a železniční trať  
Ústí nad Orlicí-Letohrad. Obec má vybudované inženýrské sítě, kterými jsou vodovod, 
kanalizace, rozvod plynu a el. energie. [36], [37] 
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Historie obce 
První písemná zpráva o obci pochází již z roku 1292. Libenthal bylo původní německé 
jméno obce, které v překladu znamená „ves v milém údolí“. Dobrouč byla roku 1873 
povýšena na městys. V roce 1976 nastalo připojení obcí Horní Dobrouč a Lanšperk. 






Obr. č. 14: Znak a vlajka obce Dolní Dobrouč [37]  
Občanská vybavenost 
Zařízení: Druhy zařízení: 
školství a výchovy mateřská škola, základní škola, základní umělecké školy 
kultury kulturní dům, kino, multikulturní centrum, knihovna 
tělovýchovy a sportu tělocvična, víceúčelová sportovní hala, posilovna, tenisové kurty, 
fotbalové hřiště, volejbalové hřiště, nohejbalové hřiště, skatepark 
zdravotnictví ordinace dětského, praktického, zubního lékaře a zvěrolékaře  
sociální péče dům s pečovatelskou službou 
obchodu dva obchody se smíšeným zbožím 
ubytování obecní ubytovna 
veřejného stravování dvě restaurace, dvě hospody, cukrárna 
služeb hřbitov, železářství, čerpací stanice, autoservis 
správy a administrativy obecní úřad, stavební úřad, matrika, pošta 
církví kostel 
vědy a výzkumu nejsou 
specifická nejsou 
pro ochranu obyvatelstva hasičská zbrojnice, stanice obecní policie 
Tab. č. 4: Občanská vybavenost obce Dolní Dobrouč 
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6.3.1 Popis rodinného domu č. 3 
Rodinný dům č.p. 61 se nachází v katastrálním území Dolní Dobrouč na parcele 
č. st. 1084 o výměře 143 m2 a tvoří jednotný funkční celek s pozemkem na parcele č. 3171/11 
o výměře 454 m2. Funkční celek je zapsán na listu vlastnictví (LV) č. 910. Výpis z katastru 
nemovitostí je uveden v příloze č. 1 a příslušný výřez katastrální mapy v příloze č. 2. 
Projektová dokumentace rodinného domu č. 3 je zobrazena v příloze č. 3. Obestavěný prostor 
má velikost 1350,61 m3 (příloha č. 4). 
Jedná se o samostatně stojící, jednopodlažní, podsklepený rodinný dům s obytným 
podkrovím, který byl zkolaudován v roce 1990. V 1.PP se nachází chodba se schodištěm, 
domácí dílna, 2 sklepy, prádelna, sušárna, kotelna, sklad paliva a garáž. V 1.NP je umístěno 
zádveří, chodba se schodištěm, ložnice, obývací pokoj, jídelna, kuchyň, spíž, 2 lodžie, šatna, 
komora, koupelna a WC. V podkroví je chodba, 2 dětské pokoje, ložnice, šatna, 2 lodžie, 
koupelna, WC a půda. 
Základy jsou zhotoveny jako průběžné pasy z  lomového kamene na maltu 
z hydraulického pojiva a s izolací proti zemní vlhkosti. Základová spára je v nezámrzné 
hloubce min. 0,9 m pod úrovní přilehlého upraveného terénu. Obvodové zdivo a vnitřní nosné 
zdi jsou zhotoveny z pálených, příčně děrovaných kvádrů o rozměru 360/240/113 mm,  
na maltu vápennou s přidáním hydraulického pojiva. Vnitřní dělící příčky jsou provedeny 
z dutých dvouděrových cihel 290/140/65 mm. Překlady jsou z železobetonu. Komín je vyzděn 
z ostře pálených plných cihel rozměru 290/140/65 mm. Stropní konstrukce jsou skládané 
z vložek MIAKO na válcované nosníky. Objekt je zastřešen sedlovou střechou se sklonem 
42°, se středními vaznicemi, bez vrcholové vaznice. Krytina z eternitových desek položena  
na dřevěném bednění. Okapové žlaby a svody z pozinkovaného plechu. Vnitřní omítky  
jsou hladké vápenné. Vnější omítka obvodového zdiva je břízolitová stříkaná, v bílé barvě. 
Vnitřní keramické obklady jsou použity v koupelnách, WC, prádelně a kuchyni. Schodiště 
z 1.PP do 1.NP je dvouramenné, betonové s povrchem z cementového potěru. Z 1.NP 
do podkroví je rovněž dvouramenné schodiště ze samonosných stupňů zakotvených  
do schodišťových zdí s teracovým povrchem. Venkovní i vnitřní dveře jsou dřevěné osazené 
v ocelových zárubních. Okna byla roku 2005 vyměněna za plastová s izolačním dvojsklem. 
Podlahy obytných místností, byly roku 2008 vyměněny za nové PVC a koberce. V ostatních 
místnostech je keramická dlažba, PVC a cementový potěr. Objekt je napojen na veřejné sítě 
(vodovod, kanalizace, plynovod a elektřina). Vytápění, které proběhlo rekonstrukcí v roce 
2008, je řešeno kotlem na tuhá paliva. Pro ohřev teplé užitkové vody je použito kombinace 
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uvedeného kotle a elektřiny. V roce 2008 byla zrekonstruována kuchyně, včetně výměny 
spotřebičů. Na vnější omítce jsou znatelné drobné trhliny, které vytváří špatný estetický vliv 
objektu. 
 
Venkovní úpravy rodinného domu č. 3 
Vodovodní přípojka je ocelová DN 40 mm o celkové délce 6 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1990 a její technický stav je funkční. 
Kanalizační přípojka je kameninová DN 150 mm o celkové délce 5 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1990 a její technický stav je funkční. 
Přípojka elektro je 3fázová, příp. NN pro rodinné domy kabel AL 16 mm2 vedená 
v zemi o celkové délce 6 m. Přípojka byla zkolaudována v roce 1990 a její stav je funkční. 
Plynová přípojka je ocelová DN 32 mm o celkové délce 4 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 2002 a její technický stav je funkční. 
Plochy s dlážděným povrchem z betonové dlažby zámkové cihlové barvy  
tl. do 80 mm. Z této dlažby je zhotoven nájezd do garáže. Plocha činí 12 m2. Zhotovené 
v roce 2002 a jejich stavebně technický stav je velmi dobrý. 
Opěrná zeď je zhotovená z kamenné rovnaniny a nachází se za domem. Obestavěný 
prostor zdi je 9 m3. Postavena byla v roce 1999 a její stavebně technický stav  
je dobrý.  
Schody venkovní jsou betonové o délce 8 m. Zhotovené v roce 1990 a jejich stavebně 
technický stav je dobrý.  
Plot je ze strojového pletiva, které je připevněno na ocelových sloupcích v betonových 
patkách a opatřeno vrchním nátěrem. Rozměry 22 x 1,5 m. Oplocení je z roku 1992. Stavebně 




















Obr. č. 15: Fotodokumentace rodinného domu č. 3  
 
6.4 POPIS LOKALITY - ÚJEZD U CHOCNĚ, ČÁST CHLOUMEK 
Obec Újezd u Chocně se nachází 19 km západně od Ústí nad Orlicí a 5 km 
severovýchodně od města Choceň v nadmořské výšce 320 m. Katastrální rozloha obce  
činí 1 635 ha a je rozdělena na tři části, kterými jsou Újezd u Chocně, Chloumek a Prochody, 
v nichž celkově žije 328 obyvatel. Obec má vybudované inženýrské sítě, kterými  
jsou vodovod, kanalizace a rozvod el. energie.  
Chloumek je malá vesnice, která se nachází asi 1,5 km na východ od Újezdu  
u Chocně. V roce 2009 se zde nacházelo 26 adres s čísly popisnými. V roce 2001 zde trvale 
žilo 54 obyvatel. Tato část je napojena pouze na vodovod a el. energii. [38], [39] 
Historie obce 
První písemná zmínka o obci pochází z roku 1342. 
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Občanská vybavenost 
Zařízení: Druhy zařízení: 
školství a výchovy nejsou 
kultury knihovna 
tělovýchovy a sportu fotbalové hřiště 
zdravotnictví nejsou 
sociální péče nejsou 
obchodu obchod se smíšeným zbožím 
ubytování nejsou 
veřejného stravování hospoda 
služeb hřbitov, truhlářství, autoservis 
správy a administrativy obecní úřad 
církví filiální kostel 
vědy a výzkumu nejsou 
specifická nejsou 
pro ochranu obyvatelstva hasičská zbrojnice 
Tab. č. 5: Občanská vybavenost obce Újezd u Chocně, část Chloumek  
 
6.4.1 Popis rodinného domu č. 4 
Rodinný dům č.p. 30 se nachází v katastrálním území Újezd u Chocně na parcele 
č. st. 264 o výměře 88 m2 a tvoří jednotný funkční celek se dvěma pozemky, a to parcelou 
č. 934/19 o výměře 293 m2 a parcelou č. 948/8 o výměře 623 m2. Funkční celek je zapsán  
na listu vlastnictví (LV) č. 10001. Výpis z katastru nemovitostí je uveden v příloze č. 1  
a příslušný výřez katastrální mapy v příloze č. 2. Projektová dokumentace rodinného domu 
č. 4 je zobrazena v příloze č. 3. Obestavěný prostor má velikost 461,37 m3 (příloha č. 4). 
Jedná se o samostatně stojící, jednopodlažní, nepodsklepený rodinný dům s obytným 
podkrovím, který byl zkolaudován v roce 2012. V 1.NP se nachází zádveří navazující  
na schodiště, WC, kuchyň, spíž, obývací pokoj a sklad, který je provozně spojen s garáží.  
V podkroví je umístěna chodba, která umožňuje přístup do 3 pokojů a koupelny s WC.  
Ze dvou pokojů je umožněn vstup na balkón. 
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Základy jsou zhotoveny jako základové pasy z prostého betonu B 15, tloušťky 
680 mm a 550 mm. Základová spára je v nezámrzné hloubce min. 0,9 m pod úrovní 
přilehlého upraveného terénu. Obvodové základové pásy jsou opatřeny vůči přemrzání 
extrudovaným polystyrenem tl. 20 mm, z venkovní i horní strany základu. Izolace proti zemní 
vlhkosti je lepenka 2x HYDROBIT V 60 S35. Obvodové zdivo je z cihel KERATHERM 
38 P+D – tl. 380 mm (rozměry 380 x 240 x 238 mm) na tepelněizolační maltu. Vnitřní nosné 
zdivo a obvodové zdivo garáže je z cihel KERATHERM 25 P+D – tl. 25 mm (rozměry 
250 x 375 x 238 mm) na maltu vápenocementovou. Dělící příčky jsou z cihel 
KERATHERM 25 P+D – tl. 115 mm (rozměry 115 x 500 x 238 mm) na vápenocementovou 
maltu. Překlady jsou keramické značky POROTHERM typu PTH-23,8 a PTH-11,5. Komín  
je tvořen jednoprůduchovým komínovým systémem Schiedel UNI*** 14 bez větrací šachty. 
Stropní kce. je zhotovena z keramických nosníků a keramických vložek POROTHERM  
tl. 210 mm. Objekt je zastřešen dřevěnou hambalkovou soustavou s pomocnou vaznicí  
a fošnovými krokvemi. Střešní krytina je z betonové tašky BRAMAC – ALPSKÁ 
TAŠKA. Okapové žlaby a svody z titanzinkového plechu. Vnitřní omítky jsou hladké  
– BAUMIT UNI. Vnější omítka obvodového zdiva je polyuretanová thermo omítka bílé 
barvy. Venkovní obkladové pásky KLINKER cihlové barvy jsou užity okolo vchodových 
dveří a u terasy. Vnitřní keramické obklady jsou použity v koupelně, WC a kuchyni. 
Schodiště je železobetonové, monolitické s dřevěným obložením z dubového masivu. 
Venkovní dveře a okna jsou plastová s izolačním dvojsklem. Vnitřní dveře jsou dřevěné 
s dřevěnými zárubněmi. Podlahy obytných místností jsou zhotoveny z velkoplošných 
dřevěných parket. V ostatních místnostech je keramická dlažba a v prostoru garáže betonová 
mazanina se zatřeným povrchem. Bleskosvod je instalován. Objekt je napojen na veřejné sítě 
(vodovod a elektřinu). Splašková kanalizace je svedena do bezodtokové jímky (žumpy),  
která je umístěna na pozemku majitele. Vytápění je řešeno krbovou vložkou s výměníkem. 
Pro ohřev teplé užitkové vody slouží elektrický bojler. Dům je ve výborném technickém stavu 
bez poruch. 
Venkovní úpravy rodinného domu č. 4 
Vodovodní přípojka je plastová DN 40 mm o celkové délce 12 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 2012 a její technický stav je výborný. 
Žumpa je celoplastová osazená na betonovou desku s obetonováním. Obestavěný 
prostor činí 16 m3. Žumpa byla zkolaudována v roce 2012 a její technický stav je výborný. 
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Přípojka elektro je 3fázová, příp. NN pro rodinné domy kabel AL 16 mm2 vedená 
v zemi o celkové délce 11 m. Přípojka byla zkolaudována v roce 2012 a její stav je výborný. 
Plochy s dlážděným povrchem z betonové dlažby zámkové cihlové barvy  
tl. do 80 mm. Z této dlažby je nájezd do garáže, přístup k RD a plocha za RD. Celková plocha 
činí 85 m2. Zhotovené v roce 2012 a jejich stavebně technický stav je výborný.  
Schody venkovní jsou betonové o délce 4 m. Zhotovené v roce 2012 a jejich stavebně 
technický stav je výborný.  
Plot je ze strojového pletiva potaženého plastickou hmotou, které je připevněno  
na ocelových sloupcích v betonových patkách, sloupky jsou opatřeny vrchním nátěrem.  
Rozměry 120 x 1,5 m. Oplocení je z roku 2012. Stavebně technický stav je výborný.  
Podezdívka je z prefabrikovaných šedých dílů tl. 150 mm, výšky 500 mm a celkové 















Obr. č. 16: Fotodokumentace rodinného domu č. 4 
100 
6.5 POPIS LOKALITY – KAMENIČNÁ 
Obec Kameničná se nachází kopcovité oblasti podhůří Orlických hor přibližně 5,5 km 
severozápadně od města Žamberk v nadmořské výšce 463 m. Svojí rozlohou 585 ha a 322 
obyvateli zaujímá své postavení spíše mezi malými obcemi, je však o to klidnější  
a malebnější, vhodná zejména k rekreaci jak v letních tak hlavně v zimních měsících.  
To je zajištěno především polohou obce, která je vzdálena asi 16 km od Říček v Orlických 
horách (lyžařské středisko) nebo 15 km od údolní přehrady Pastviny, která je velice příhodná 
ke koupání. Obec má vybudované inženýrské sítě, kterými jsou vodovod a rozvod el. energie.  
Historie obce 
Založení obce Kameničná bylo v době slovanské kolonizace, kde v její blízkosti vedla 
obchodní stezka Slavníkovského panství z Kostelce do Kladska, které strážilo severní hranici 
držav tohoto významného rodu. Z této doby jsou nezřetelné zbytky osídlení v místě zvaném 
„na hradě“ v lese Suchá. Pravděpodobně zde stával dřevěný hrad, který chránil stezku  
před lapky. K tomuto hrádku se váží staré pověsti o princezně Kuně a ukrytých pokladech, 
které se se pokoušeli nalézt někteří občané ještě v 19. století.  
Roku 1863 byla postavena kaple Nejsvětější trojice. Škola se dvěma domky sloužící 
jako byty pro učitele a obecní úřadovna se záložnou, byla zbudována roku 1906. Vodovod  
byl zaveden roku 1895 a napájel několik kašen, kterým se říkalo stírky. V dnešní době  
jsou již všechny kašny zrušeny a voda je zavedena do objektů. Elektrifikace obce  
byla provedena roku 1922. [40] 
Znak obce 
„Obec si do svého znaku již na staré obecní pečeti dala staroslovanský strom lípu, 
vyrůstající z hromady kamení. Právě to, že ze zdejší půdy "kamení jen roste a po dešti  
jen prší", dalo vesnici jméno a zdejším hospodářům pověst pracovitých a svědomitých lidí,  





Obr. č. 17: Znak a vlajka obce Kameničná [41] 
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Občanská vybavenost 
Zařízení: Druhy zařízení: 
školství a výchovy mateřská škola 
kultury společenský sál, knihovna 
tělovýchovy a sportu tělocvična, posilovna, fotbalové hřiště, volejbalové hřiště, 
lyžařský vlek, sauna 
zdravotnictví nejsou 
sociální péče nejsou 
obchodu obchod se smíšeným zbožím 
ubytování čtyři chalupy 
veřejného stravování letní hospoda 
služeb hřbitov, autoservis, kadeřnictví 
správy a administrativy obecní úřad 
církví kaple, morový sloup 
vědy a výzkumu nejsou 
specifická nejsou 
pro ochranu obyvatelstva hasičská zbrojnice 
Tab. č. 6: Občanská vybavenost obce Kameničná 
6.5.1 Popis o rodinného domu č. 5 
Rodinný dům č.p. 50 se nachází v katastrálním území Kameničná na parcele č. st. 67  
o výměře 278 m2 a tvoří jednotný funkční celek se čtyřmi pozemky, a to parcelou č. 45/2  
o výměře 356 m2, parcelou č. 45/3 o výměře 42 m2, parcelou č. st.199 o výměře 26 m2  
a parcelou č. 580/21 o výměře 661 m2. Funkční celek je zapsán na listu vlastnictví (LV) č. 43. 
Výpis z katastru nemovitostí je uveden v příloze č. 1 a příslušný výřez katastrální mapy 
v příloze č. 2. Projektová dokumentace rodinného domu č. 5 je zobrazena v příloze č. 3. 
Obestavěný prostor má velikost 2167,59 m3 (příloha č. 4). 
Jedná se o samostatně stojící, dvoupodlažní, nepodsklepený rodinný dům s neobytným 
podkrovím, který byl zkolaudován v roce 1977. V 1.NP je veranda navazující na chodbu  
se schodištěm, pod nímž je komora, pokoj, kuchyně, koupelna, WC, spíž, 2 sklepy, chodba  
ke chlévům, 2 chlévy, kotelna, dílna a garáž. Ve 2.NP je umístěna chodba, pokoj, ložnice, 
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obývací pokoj, kuchyň, spíž, koupelna, WC a komora, která umožňuje vstup k seníku. 
V podkroví se nachází pouze půda, která je přístupná z prostoru seníku. 
Základy jsou zhotoveny jako průběžné pasy z  lomového kamene na maltu 
z hydraulického pojiva a s izolací proti zemní vlhkosti. Základová spára je v nezámrzné 
hloubce min. 1,0 m pod úrovní přilehlého upraveného terénu. Obvodové zdivo  
je ze smíšeného zdiva (kamenné a cihelné), na maltu vápennou s přidáním hydraulického 
pojiva. Vnitřní nosné zdi jsou z plných pálených cihel, formátu 290/140/65 mm. Vnitřní dělící 
příčky jsou provedeny z pálených podélně děrovaných cihel, formátu 290/140/65 mm. 
Překlady jsou z železobetonu. Komíny jsou vyzděny z ostře pálených plných cihel rozměru 
290/140/65 mm. Stropní konstrukce jsou z pálených stropních desek HURDIS ukládaných  
do válcovaných nosníků, a stropních desek PZD. Objekt je zastřešen sedlovou střechou  
se středními vaznicemi, bez vrcholové vaznice. Střešní krytina je z pálených tašek. Okapové 
žlaby a svody z pozinkovaného plechu. Vnitřní omítky jsou hladké vápenné. Vnější omítka 
obvodového zdiva je břízolitová hrubě škrábaná, v šedé barvě. Venkovní stěny seníku  
jsou pobity dřevěnými prkny.   Sokl objektu je částečně obložen kabřincovými pásky hnědé 
barvy. Vnitřní keramické obklady jsou použity v koupelnách, WC, kuchyních a kotelně. 
Hlavní schodiště z 1.NP do 2.NP je přímé, jednoramenné, ze samonosných stupňů 
zakotvených do schodišťových zdí a zhotovené z dubového dřeva. Vedlejší schodiště vedoucí 
do podkroví je velmi strmé, přímé, jednoramenné, zhotovené ze dřeva. Venkovní dveře  
jsou dřevěné osazené v ocelových zárubních. Vnitřní dveře jsou dřevěné osazené v ocelových 
a dřevěných zárubních. Okna u obytných místností ve 2.NP byla roku 2007 vyměněna  
za plastová s izolačním dvojsklem, zbylá okna jsou dřevěná, dvojitá. Podlahy obytných 
místností, byly roku 2007 vyměněny za nové PVC a koberce. V ostatních místnostech  
je keramická dlažba, PVC a cementový potěr. Objekt je napojen na veřejné sítě (vodovod  
a elektřinu). Vytápění, které proběhlo rekonstrukcí v roce 2012, je řešeno kotlem na tuhá 
paliva. Pro ohřev teplé užitkové vody je použito kombinace uvedeného kotle a elektřiny. 
V roce 2007 byly zrekonstruovány kuchyně, včetně výměny spotřebičů, koupelny a WC.  
Na vnější omítce u prostoru garáže je znatelná vlhkost zdiva, která je způsobena 
nedostatečnou hydroizolací této části objektu. 
Venkovní úpravy rodinného domu č. 5 
Vodovodní přípojka je ocelová DN 40 mm o celkové délce 6 m. Přípojka  
byla zkolaudována v roce 1977 a její technický stav je funkční. 
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Žumpa je z monolitického betonu o obestavěném prostoru 30 m3. Žumpa  
byla zkolaudována v roce 1977 a její technický stav je dobrý. 
Přípojka elektro je 3fázová, příp. NN pro rodinné domy kabel AL 16 mm2 vzdušně 
vedená střešníková o celkové délce 15 m. Zkolaudována v roce 1977 a její stav je funkční. 
Plochy s povrchem betonovým monolitickým tl. 15 cm. Tyto plochy se nacházejí 
před i za RD a jejich celková plocha činí 60 m2. Zhotovené v roce 1980 a jejich stavebně 
technický stav je mírně opotřebovaný.  
Plocha s asfaltovým povrchem byla vytvořena z asfaltového betonu a nachází  
se před garáží. Plocha činí 20 m2 a je z roku 1991 a její stavebně technický stav je dobrý.  
Plot je z ocelových plotových rámů s pletivem, které jsou připevněny na ocelových 
sloupcích a opatřeno vrchním nátěrem. Rozměry 35 x 1,5 m. Oplocení je z roku 1985. 
Stavebně technický stav je značně opotřebovaný.  
Podezdívka je z monolitického betonu výšky 400 mm a celkové délky 35 m. 














Obr. č. 18: Fotodokumentace rodinného domu č. 5  
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7  CELKOVÁ REKAPITULACE A GRAFICKÉ 
ZNÁZORNĚNÍ VÝSLEDKŮ CEN OCEŇOVANÝCH 
RODINNÝCH DOMŮ 
Pro ocenění pěti rodinných domů byla použita metoda nákladová, porovnávací 
(vyhlášková), metoda přímého porovnání a cena časová. Dále byly také oceněny pozemky 
nacházející se pod rodinnými domy a pozemky tvořící s rodinným domem jednotný funkční 
celek. V nákladovém ocenění jsou také zahrnuty jednotlivé venkovní úpravy, které náleží  
k  rodinným domům. 
Zjištěné ceny jsou určeny dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně 
některých zákonů (zákon o oceňování majetku) a prováděcím předpisem k tomuto zákonu; 
vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů (oceňovací 
vyhláška). Pro výpočet jednotkové ceny jsou oceněny pozemky podle Naegeliho třídy polohy.  
Cena časová je pro potřeby této diplomové práce stanovena z ceny zjištěné 
nákladovým způsobem podle vyhlášky a z ceny pozemků, která byla zjištěna vyhláškovou 
metodou. Při tomto postupu není použit koeficient prodejnosti. 
Cena obvyklá je určena ze zjištěných cen použitých metod při oceňování rodinných 
domů a svými hodnotami se nejvíce přibližuje k ceně zjištěné metodou přímého porovnání. 
Tato cena nejvíce vystihuje situaci na trhu a proto je považována za cenu, která by mohla  

















[m3] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] 
Příloha č. 4 Příloha č. 5.1 Příloha č. 5.2 Příloha č. 5.3 Příloha č. 6 
RD č. 1 1 015,66 2 667 410 31 250 93 360 3 292 440 
RD č. 2 868,05 3 275 730 110 761 114 660 3 357 990 
RD č. 3 1 350,61 3 620 530 38 980 126 720 4 881 420 
RD č. 4 461,37 2 007 160 450 010 70 260 1 420 900 
RD č. 5 2 167,59 4 834 410 140 070 169 210 6 398 880 













Cena časová  Cena obvyklá  
[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] 
Příloha č. 7 Příloha č. 8.1 Příloha č. 8.2 Příloha č. 5 Příloha č. 7 
RD č. 1 2 700 000 47 000 351 600 2 825 640 2 700 000 
RD č. 2 2 630 000 27 000 670 400 3 064 290 2 630 000 
RD č. 3 2 890 000 20 000 495 100 4 289 720 2 890 000 
RD č. 4 2 090 000 57 000 216 700 2 126 230 2 090 000 
RD č. 5 3 440 000 72 000 594 000 5 121 190 3 440 000 
Tab. č. 8: Rekapitulace zjištěných cen - část 2 
 
7.1 CENY RODINNÝCH DOMŮ ZJIŠTĚNÉ NÁKLADOVOU 
METODOU  
K ceně rodinného domu zjištěné nákladovým způsobem na základě cenového předpisu 
je přičtena cena pozemků vypočtených podle oceňovací vyhlášky a cena venkovních úprav. 
Hodnoty jsou pro přehlednost uvedeny v tabulce č. 9.  
Ceny rodinných domů včetně ceny pozemků a venkovních úprav jsou zobrazeny 
v grafu č. 1. Nejvyšší cena je vyobrazena u RD č. 5, a to především z důvodu největšího 
obestavěného prostoru (2 168,59 m2), naopak u nejmenšího domu č. 4 (461,37 m2), je cena 
nejnižší. Z těchto hodnot je patrné, že při nákladovém ocenění má na výslednou cenu 











(vyhlášková) Celková cena 
[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] 
Příloha č. 5.1 Příloha č. 5.2 Příloha č. 8.1 - 
RD č. 1 2 667 410 31 250 47 000 2 745 660 
RD č. 2 3 275 730 110 761 27 000 3 413 491 
RD č. 3 3 620 530 38 980 20 000 3 679 510 
RD č. 4 2 007 160 450 010 57 000 2 514 170 
RD č. 5 4 834 410 140 070 72 000 5 046 480 













Graf č. 1: Grafické znázornění cen zjištěných nákladovou metodou 
 
7.2 CENY RODINNÝCH DOMŮ ZJIŠTĚNÉ POROVNÁVACÍ 
METODOU VYHLÁŠKOVOU 
K ceně rodinného domu zjištěné porovnávacím způsobem podle vyhlášky je přičtena 
cena pozemků vypočtených podle oceňovací vyhlášky. Ceny rodinných domů včetně ceny 
pozemků jsou zobrazeny v grafu č. 2. Výslednou cenu opět nejvíce ovlivní obestavěný prostor 
objektu, kde nejvyšší ceny bylo dosaženo u RD č. 5 (2 168,59 m2). Naopak nejnižší cena  
byla získána u RD č. 4, jehož obestavěný prostor činí 461,37 m2. Výjimku tvoří zejména 
RD č. 2, který ačkoli má druhý nejmenší obestavěný prostor (868,05 m2), je v tomto 
porovnávacím vyhláškovém ocenění téměř na stejné úrovni jako RD č. 1, který má výrazně 
větší obestavěný prostor. Je to z důvodu polohy, kdy RD č. 3 se nachází ve městě Letohrad, 
kde je základní indexovaná průměrná cena 3 259 Kč na rozdíl od RD č. 1, který leží v obci 
Jamné nad Orlicí, kde je základní indexovaná průměrná cena 3 114 Kč. U RD č. 3  
má na druhou nejvyšší cenu tohoto ocenění vliv nejen obestavěný prostor (1 350,61 m2),  
ale i umístění v obci Dolní Dobrouč, která má stejně jako město Letohrad základní 
indexovanou průměrnou cenu o hodnotě 3 259 Kč. 
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Ve dvou případech obestavěný prostor přesáhnul hranici 1 100 m3 a to u RD č. 3  
(1 350,61 m3) a u RD. Č. 5 (2 167,59 m3). Podle § 26a odst. 3 vyhlášky by u těchto rodinných 
domů neměla být použita porovnávací metoda (vyhlášková), ale metoda nákladová.  
Přesto byl výpočet porovnávací metodou (vyhláškovou) proveden, aby bylo možné provést 







(vyhlášková) Celková cena 
[Kč] [Kč] [Kč] 
Příloha č. 6 Příloha č. 8.1 - 
RD č. 1 3 292 440 47 000 3 339 440 
RD č. 2 3 357 990 27 000 3 384 990 
RD č. 3 4 881 420 20 000 4 901 420 
RD č. 4 1 420 900 57 000 1 477 900 
RD č. 5 6 398 880 72 000 6 470 880 













Graf č. 2: Grafické znázornění cen zjištěných porovnávací metodou (vyhláškovou) 
108 
7.3 CENY RODINNÝCH DOMŮ ZJIŠTĚNÉ METODOU PŘÍMÉHO 
POROVNÁNÍ 
Metoda přímého porovnání může být dle postupu popsaného v kapitole 2.2.1 použita 
jen za situace, kdy je na trhu s nemovitostmi v dané oblasti dostatečný počet aktuálně 
nabízených domů určených k prodeji. Ceny zjištěné touto metodou vychází z vytvořené 
databáze dvaceti rodinných domů, které jsou následně porovnávány a upravovány 
jednotlivými koeficienty (poloha objektu, velikost objektu, existence garáže, celkový stav 
objektu, velikost pozemku a úvaha znalce). Zjištěné ceny rodinných domů obsahují  
ve své části zároveň cenu pozemku i venkovních úprav. Inzeráty tvořící databázi  
byly získávány z internetových stránek Sreality.cz a Realcity.cz. Podle grafického znázornění 
je zcela zřejmé, že nejvyšší cena byla opět zjištěna u RD č. 5. a nejnižší u RD č. 4. Zbylé tři 
rodinné domy jsou svojí cenou téměř srovnatelné.  
Rodinný 
dům 
Metoda přímého porovnání  
[Kč] 
Příloha č. 7 
RD č. 1 2 700 000 
RD č. 2 2 630 000 
RD č. 3 2 890 000 
RD č. 4 2 090 000 
RD č. 5 3 440 000 











Graf č. 3: Grafické znázornění cen zjištěných metodou přímého porovnání 
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7.4 CELKOVÉ SROVNÁNÍ CEN RODINNÝCH DOMŮ 
Z celkového srovnání cen rodinných domů zjistíme, že obecně nejvyšší cenou je cena 
zjištěná porovnávací metodou vyhláškovou. Ta byla největší u RD č. 1, 3 a 5 a to z důvodu 
větší velikosti obestavěného prostoru. Naopak nejnižších cen bylo dosaženo při použití 
metody přímého porovnání a to u všech domů s výjimkou novostavby RD č. 4.  
Cena nákladová se pohybuje nejčastěji v rozmezí cen zjištěných porovnávací metodou 
vyhláškovou a metodou přímého porovnání. Zcela zřejmou výjimkou je zde RD č. 4,  
u kterého je cena získaná nákladovou metodou nejvyšší. To je zapříčiněno tím, že se jedná  
o novostavbu rodinného domu, u kterého není znatelný vliv opotřebení stavebních konstrukcí 
a venkovních úprav.  
Získaný graf ze zjištěných cen je zapotřebí brát s určitou rezervou,  
jelikož se do výsledných cen projevují i ceny  pozemků a venkovních úprav,  
které jsou u každého rodinného domu odlišné a to má za následek zkreslení výsledných cen. 
Z tohoto důvodu bylo v následující kapitole přistoupeno ke srovnání jednotkových cen  











porovnání  Cena časová  
[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] 
RD č. 1 2 745 660 3 339 440 2 700 000 2 872 640 
RD č. 2 3 413 491 3 384 990 2 630 000 3 091 290 
RD č. 3 3 679 510 4 901 420 2 890 000 4 309 720 
RD č. 4 2 514 170 1 477 900 2 090 000 2 183 230 
RD č. 5 5 046 480 6 470 880 3 440 000 5 193 190 























Graf č. 4: Grafické znázornění zjištěných souhrnných cen rodinných domů 
8  POROVNÁNÍ JEDNOTKOVÝCH CEN OCEŇOVANÝCH 
RODINNÝCH DOMŮ 
Z důvodu velké rozdílnosti obestavěných prostorů oceňovaných rodinných domů,  
bylo přistoupeno k určení jednotkové ceny za 1 m3 obestavěného prostoru. Pro toto porovnání  
je nutné zjistit procentuální podíl venkovních úprav obsažených v nákladové metodě  
a následně o tento získaný podíl snížit cenu vypočtenou porovnávací metodou vyhláškovou  
a metodou přímého porovnání. Od ceny získané metodou přímého porovnání je ještě 
zapotřebí odečíst i cenu pozemku, která byla vypočtena Naegeliho třídou polohy. Cena 
pozemku získaná touto metodou byla použita z důvodu, že metoda přímého porovnání  
je metodou tržní. Získaná jednotková cena díky těmto úpravám nebude zkreslena o rozdílnou 

































[Kč] [Kč] [%] [Kč] [Kč] [Kč] 
RD č. 1 2 698 660 31 250 1,16 3 254 314 351 600 2 317 134 
RD č. 2 3 386 491 110 761 3,27 3 248 161 670 400 1 873 581 
RD č. 3 3 659 510 38 980 1,07 4 829 425 495 100 2 364 117 
RD č. 4 2 457 170 450 010 18,31 1 160 674 216 700 1 490 534 
RD č. 5 4 974 480 140 070 2,82 6 218 702 594 000 2 749 137 
Tab. č. 13: Upravené ceny pro výpočet jednotkové ceny  
 
Výpočtem byl zjištěn cenový podíl venkovních úprav příslušící k celkové ceně 
rodinného domu. Cenový podíl venkovních úprav je v rozmezí od 1% až do 18% z ceny 
rodinného domu. Nejvyšší hodnota přísluší RD č. 4 má velikost 18,31%,  
která je od ostatních rodinných domů velmi odlišná, protože se jedná o venkovní úpravy 
zhotovené v roce 2012. Částka tvořící venkovní úpravy, kromě RD č. 4, nemá podstatný vliv 
na cenu. A to i po odečtení ceny pozemku vypočtené pomocí Naegeliho třídy polohy  
u metody přímého porovnání, které toto kritérium ještě více zpřísní. 
Po úpravě cen lze přistoupit k samotnému výpočtu jednotkových cen jednotlivých 
rodinných domů, kde jsou tedy jednotkové ceny vypočteny bez zahrnutí pozemků  














[m3] [Kč/m3] [Kč/m3] [Kč/m3] [Kč/m3] 
RD č. 1 1 015,66 2 626 3 204 2 281 2 704 
RD č. 2 868,05 3 774 3 742 2 158 3 225 
RD č. 3 1 350,61 2 681 3 576 1 750 2 669 
RD č. 4 461,37 4 350 2 516 3 231 3 366 
RD č. 5 2 167,59 2 230 2 869 1 268 2 123 
















Graf č. 5: Grafické znázornění jednotkových cen rodinných domů 
V tabulce č. 14 je uveden přehled získaných jednotkových cen rodinných domů,  
které byly pro lepší přehlednost vloženy do grafu č. 5. Jednotkové ceny se navzájem pořád 
odlišují, ale ne tak velmi jako celkové ceny rodinných domů. Z toho vyplývá, že působení 
rozdílných obestavěných prostorů bylo vyloučeno přepočtem na jednotkové ceny. 
Z grafického znázornění přímo nevyplývá nejvyšší jednotková cena podle metod,  
ale naopak je zřejmé že nejnižších cen dosahovala metoda přímého porovnání  
a to u všech rodinných domů s výjimkou RD č. 4. Jednotkové ceny získané porovnávací 
metodou vyhláškovou jsou s výjimkou RD č. 4, vyšší než u metody přímého porovnání.  
U RD č. 2 je jednotková cena určená nákladovou metodou téměř srovnatelná s jednotkovou 
cenou podle porovnávací metody vyhláškové. Ocenění nákladovou metodou se u RD č. 1, 3  
a 5 nachází mezi porovnávacími metodami, naopak u RD č. 4 hodnoty ostatních metod 
výrazně převyšuje. Nejvyšší průměrnou jednotkovou cenu má RD č. 4 (3 366 Kč/m3),  
a to tím že se jedná o novostavbu. Naopak nejnižší průměrné jednotkové ceny bylo dosaženo 
u domu č. 5 (2 123 Kč/m3), což je zapříčiněno především jeho obestavěným prostorem, který 
je výrazně vyšší, než u ostatních domů. 
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9  ZHODNOCENÍ ROZDÍLU VENKOVNÍCH ÚPRAV 
VE DVOU MOŽNÝCH  POSTUPECH VÝPOČTU 
Pro ocenění venkovních úprav bylo použito dvou nákladových metod.  
Ocenění venkovních úprav nákladovým způsobem je provedeno podle vyhlášky 
č. 3/2008 Sb., § 10 odstavce 1., kde se cena venkovních úprav stanoví vynásobením počtu 
měrných jednotek základní cenou uvedenou v příloze č. 11 a poté se násobí koeficientem 
polohovým (K5), koeficientem změny cen staveb (Ki) a koeficientem prodejnosti (Kp). 
Výpočet touto metodou je uveden v příloze č. 5.2. 
Ocenění venkovních úprav zjednodušeným nákladovým způsobem je provedeno 
podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., § 10 odstavce 2, kde ceny venkovních úprav uvedených 
v příloze č. 11 jsou ve výši 3,5 až 5,0% ze zjištěné ceny stavby oceňované podle § 5.  
Pro výpočet bylo uvažováno u všech rodinných domů s hodnotou 3,5%. Výpočet touto 
metodou je uveden v příloze č. 5.3. 
Shrnutí výsledných cen venkovních úprav zjištěných dvěma metodami přípustnými 






nákladovým způsobem  
Venkovní úpravy zjednodušeným 
nákladovým způsobem  
Rozdíl venkovních úprav 
uvedený v absolutních hodnotách 
[Kč] [Kč] [Kč] 
Příloha č. 5.2 Příloha č. 5.3 - 
RD č. 1 31 250 93 360 62 110 
RD č. 2 110 761 114 660 3 899 
RD č. 3 38 980 126 720 87 740 
RD č. 4 450 010 70 260 379 750 
RD č. 5 140 070 169 210 29 140 




















Graf č. 6: Grafické znázornění zjištěných cen venkovních úprav 
 
Ceny venkovních úprav získané uvedenými metodami jsou nejvýstižněji znázorněny 
v příslušném grafu, kde je nejlépe vidět jejich značný rozdíl. Pouze u RD č. 2 se ceny 
venkovních úprav téměř shodují. V ostatních případech je viditelný velký rozdíl  
a to zejména u RD č. 4, kde cena venkovních úprav zjištěná nákladovým způsobem dosahuje 
hodnoty 450 010 Kč a cena získaná zjednodušeným nákladovým způsobem pouze 70 260 Kč. 
Z důvodu tohoto zjištění bylo pro ostatní výpočty použito cen venkovních úprav vypočtených 





10  VLIV OBČANSKÉ VYBAVENOSTI NA CENU 
NEMOVITOSTI 
Občanská vybavenost obcí je důležitá zejména z hlediska kvality života na venkově. 
Obec může v rámci samostatné působnosti zřizovat řadu zařízení, organizací či orgánů,  
které zajišťují jednotlivé veřejné služby na místní úrovni. Zařízení občanské vybavenosti  
jsou tak přímo závislé na velikosti obce, ale také na vzdálenosti od větších měst.  
To lze vysvětlit tím, že čím je obec vzdálenější, tím je lépe vybavená a naopak  
je-li vzdálenost mezi obcí a městem menší, poté nemají obce zájem na zkvalitnění života  
v obci budováním jednotlivých prvků občanské vybavenosti, neboť jsou snadno dostupné  
v blízkém městě. Mezi nejčastější problém obcí patří zřizování a především jejich následné 
provozování zařízení školství a výchovy, které musí obec jako zřizovatel hradit. 
 
 
10.1 VLIV OBČANSKÉ VYBAVENOSTI VE VÝPOČTECH 
Vliv občanské vybavenosti v použitých metodách pro ocenění, je v nepřímém 
zastoupení a v malé míře uveden pouze u porovnávací metody (vyhláškové), metody přímého 
porovnání a při ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy. V těchto uvedených 
metodách nemá občanská vybavenost nijak podstatný vliv na získané ceny oceňovaných 
rodinných domů.  
Občanská vybavenost má ale zejména vliv na případnou prodejnost nemovitostí,  
kde je ovšem značně odlišná jelikož každý má svůj subjektivní pohled na danou vybavenost  
a preferuje odlišné druhy zařízení občanské vybavenosti, které ke svému životu potřebuje  








10.2 ZOHLEDNĚNÍ MÍRY OBČANSKÉ VYBAVENOSTI 
V UVEDENÝCH LOKALITÁCH 
Pro lepší přehlednost zastoupení občanské vybavenosti v uvedených lokalitách,  
bylo provedeno procentuální zhodnocení jednotlivých zařízení. Pro vytvoření tabulky  
byly použity jednotlivé druhy zařízení občanské vybavenosti uvedené u příslušných popisů 
lokalit a to v tabulkách č. 2 až 6. Město Letohrad, bylo uvažováno se 100% zastoupením 
všech zařízení, od kterého se poměrově získali výsledky ostatních obcí. Ani v jednom případě 
nebyla zjištěna zařízení vědy a výzkumu a zařízení specifická, která se v popisovaných 
lokalitách nenacházejí. Získaná procentuální zastoupení vyjadřující relativní občanskou 
vybavenost lokalit je uvedeno v tabulce č. 16, ze které je následně vytvořen graf č. 7. 
 
Lokalita: Jamné nad Orlicí Letohrad Dolní Dobrouč Újezd u Chocně, 
část Chloumek Kameničná 
Zařízení: % % % % % 
školství a výchovy 20 100 30 0 10 
kultury 25 100 50 13 25 
tělovýchovy a sportu 30 100 65 7 45 
zdravotnictví 0 100 80 0 0 
sociální péče 0 100 50 0 0 
obchodu 10 100 20 10 10 
ubytování 20 100 10 0 20 
veřejného stravování 30 100 50 15 10 
služeb 5 100 20 15 15 
správy a administrativy 30 100 60 15 15 
církví 15 100 15 15 30 
vědy a výzkumu 0 0 0 0 0 
specifická 0 0 0 0 0 
pro ochranu obyvatelstva 30 100 60 30 30 

















Graf č. 7: Grafické znázornění občanské vybavenosti uvedených lokalit 
 
Zastoupení jednotlivých zařízení je nejvýstižněji znázorněno v příslušném grafu, 
kde je nejlépe vidět jejich značná odlišnost. Především u obce Újezd u Chocně, část 
Chloumek, která má nejmenší zastoupení téměř u všech oborů zařízení. To je způsobeno tím, 
že tato část obce je z posuzovaných lokalit nejmenší a také se nachází v těsné blízkosti města 
Choceň, které nabízí veškerou občanskou vybavenost. Zjištěno bylo také, že v menších obcích 
chybí zejména zastoupení zařízení zdravotnictví a sociální péče, které se zhotovují ve městech 
nebo ve větších obcích, což je viditelné u obce Dolní Dobrouč. 
Ze získaných aspektů bylo zjištěno, že míra občanské vybavenosti je závislá zejména 
na velikosti obce, počtu obyvatel a také na vzdálenosti od větších měst, kde je zastoupení 





Teoretická část diplomové práce byla zaměřena zejména na problematiku a vysvětlení 
pojmů potřebných k oceňování nemovitostí a také na seznámení s obsahem občanské 
vybavenosti. Tyto uvedené informace byly použity v navazující praktické části. 
Praktická část se zabývala popisem lokalit s příslušnou občanskou vybaveností  
a rodinných domů, u kterých byly vypočteny jejich ceny pomocí tří metod. Jednalo  
se o metodu nákladovou, porovnávací vyhláškovou a přímého porovnání. Nákladovou 
metodou byla cena rodinných domů stanovena podle § 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) a prováděcím předpisem 
příslušící tomuto zákonu, kterou je vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně některých zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů (oceňovací vyhláška). Porovnávací metodou vyhláškovou byla cena rodinných domů 
stanovena podle § 7, již zmíněného zákona č. 151/1997 Sb., a příslušné vyhlášky  
č. 3/2008 Sb. Ocenění domů metodou přímého porovnání bylo provedeno podle vytvořené 
databáze dvaceti rodinných domů, získaných z realitních internetových inzercí. Tyto domy 
byly porovnávány s oceňovanými domy a upravovány koeficientem redukce na pramen ceny 
a koeficienty zohledňující polohu, velikost, garáž, celkový stav objektu, velikost pozemku  
a úvahu znalce. 
Pro získání celkových cen rodinných domů, bylo také nezbytné ocenit pozemky,  
které k domům náleží a nacházejí se s nimi v jednotném funkčním celku. To bylo provedeno  
podle cenového předpisu a podle Naegeliho metody třídy polohy ze získaných údajů 
uvedených v přílohách této práce.  Ceny pozemků určené dle vyhlášky, byly poté přičteny 
k ceně zjištěné nákladovou metodou, porovnávací metodou vyhláškovou a ceně časové.  
Tyto metody na rozdíl od metody přímého porovnání a ceny obvyklé nezahrnují ceny 
pozemků. 
K vytvoření celkových cen a k dalšímu použití bylo také nutné provést výpočet 
venkovních úprav příslušící k rodinným domům. To bylo provedeno dvěma možnými 
postupy, které umožňuje nákladová metoda dle platného oceňovacího předpisu. První postup 
podle nákladové metody byl použit pouze pro připočtení k ceně zjištěné nákladovou metodou. 
Ostatní metody mají ve svém ocenění cenu venkovních úprav již zohledněnu. Získané ceny 
použitím druhého postupu podle zjednodušené nákladové metody byly spočítány za účelem 
získání vzájemného rozdílu mezi těmito dvěma postupy. 
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Z upravených cen získaných již uvedenými metodami a ceny časové,  
byla provedena celková rekapitulace, která je přehledně uvedena v tabulce č. 12. Tato tabulka 
byla použita pro graf, kde je zřejmé, že obecně nejvyšší cenou je cena zjištěná porovnávací 
metodou vyhláškovou. Naopak nejnižších cen bylo dosaženo při použití metody přímého 
porovnání. V rozmezí těchto dvou metod se u většiny domů nacházela cena nákladová.  
Z důvodu různého rozsahu venkovních úprav, velikosti pozemků a značné rozdílnosti 
obestavěných prostorů jednotlivých rodinných domů, byla vypočtena u každého domu 
jednotková cena. Aby mohlo být provedeno porovnání jednotkových cen, bylo potřeba zjistit 
procentuální podíl venkovních úprav obsažený v nákladové metodě a jím následně snížit cenu 
vypočtenou porovnávací metodou vyhláškovou a metodou přímého porovnání.  
Od ceny získané metodou přímého porovnání bylo ještě nutné odečíst i cenu pozemku,  
která byla vypočtena Naegeliho třídou polohy z důvodu, že metoda přímého porovnání  
je metodou tržní. Tyto úpravy byly provedeny, aby nedocházelo ke zkreslování výsledků. 
Veškeré výsledky byly uspořádány do tabulky č. 14, ze které byl poté zhotoven graf.  
Jednotkové ceny se navzájem stále odlišovali, ale ne tak velmi jako celkové ceny rodinných 
domů. Je tedy možné říci, že působení zejména rozdílných obestavěných prostorů  
bylo vyloučeno přepočtem na jednotkové ceny. 
Cílem práce bylo zhodnocení rozdílu ve dvou možných postupech výpočtu 
venkovních úprav nákladovou metodou dle platného oceňovacího předpisu. Toto zhodnocení 
bylo provedeno v kapitole 9, kde byl zjištěn podstatný rozdíl mezi výpočty dle uvedených 
metod. Tento rozdíl byl především způsoben značnou nepřesností výpočtu ceny 
zjednodušenou nákladovou metodou, která je získaná procentuální částí z ceny stavby. 
Naopak vypočet nákladovým způsobem byl přesnější a více odpovídal skutečným cenám 
zhotovených venkovních úprav. 
Dalším cílem bylo porovnání vlivu dostupnosti služeb na prodejnost rodinných domů 
a vyhodnocení, která z použitých metod zohledňuje míru občanské vybavenosti nejvýstižněji. 
Tato část byla provedena v poslední kapitole této práce, kde bylo zjištěno, že zařízení 
občanské vybavenosti jsou přímo závislé na velikosti obce, ale také na vzdálenosti od větších 
měst. Použití v metodách bylo nalezeno pouze v malé míře a nemělo nijak podstatný vliv  
na získané ceny oceňovaných domů. Z toho lze usoudit, že vliv na případnou prodejnost 
nemovitostí závisí hlavně na kupujících, kteří májí odlišné nároky na občanskou vybavenost. 
Úplným závěrem bylo pro lepší přehlednost zastoupení občanské vybavenosti provedeno 
procentuální zhodnocení jednotlivých zařízení, která se nacházejí v popisovaných lokalitách. 
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